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Abstrakt 
Obsahem diplomové práce je návrh a posouzení investičního projektu. Diplomová práce 
je rozdělena na teoretickou a praktickou část. V teoretické části je popsán investiční 
projekt a investiční plán. Investiční plán je dále rozveden do podrobností a zabývá se 
analýzou trhu, marketingovým plánem, velikostí a umístěním podniku, jeho personál-
ními zdroji, operačním plánem, finančním plánem, finanční analýzou a také metodami 
posuzování investičních projektů. Praktická část se zaměřuje na návrh konkrétního in-
vestičního projektu a jeho následného posouzení. V rámci návrhu je stanoven marketin-
gový průzkum, finanční plán a finanční analýza. Posouzení projektu je provedeno za 
pomocí jednotlivých metod posuzování investičních projektů.  
  
Klíčová slova 
Investiční projekt, investiční plán, marketingový plán, rizika, finanční plán, zdroje fi-
nancování, finanční analýza, metody posuzování investičních projektů.  
  
  
  
Abstract 
The Master thesis contents a proposal and evaluation of an investment project. The mas-
ter thesis is divided into a theoretical and a practical part. The theoretical part describes 
the investment project together with an investment plan. The investment plan is further 
developed in more details and deals with a market analysis, a marketing plan, a size and 
a location of a company, its human resources, an operating plan, a financial plan, a fi-
nancial analysis and above all with methods of assessment of investment projects. The 
practical part focuses on a specific investment project proposal and its subsequent eval-
uation. The proposal offers a marketing research with a financial plan and financial 
analysis. The assessment of the project is carried out by using different methods of as-
sessment of investment projects.  
   
Keywords 
Investment project, investment plan, marketing plan, risks, financial plan, financial re-
sources, financial analysis, methods of assessment of investment projects.  
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1 Úvod  
V současné době se čím d{l častěji setk{v{me s problémem obtížného umístění 
dětí do veřejných mateřských škol. Důvodem je zvýšení počtu narozených dětí 
a vyšší n{vštěvnost škol dětmi šestiletými s odloženou povinnou školní do-
ch{zkou a z{roveň dětmi mladšími tří let. Vzhledem k relativně malému počtu 
veřejných mateřských škol v České republice a jejich omezené kapacitě naplně-
nosti nejsou schopny tyto školy všechny přihl{šené děti pojmout. Vysok{ po-
pt{vka po předškolních zařízeních tedy vede k nabízení alternativních řešení 
pro odborně vedené předškolní přípravy dětí, jako jsou například soukromé 
mateřské školy. Je však realizace soukromé mateřské školy, jakožto investičního 
projektu, pro investory výnosn{? Jakými způsoby lze takovýto projekt nebo 
projekty jemu obdobné posoudit? Na zmíněné ot{zky by měla odpovědět tato 
diplomov{ pr{ce, jejímž předmětem je pr{vě n{vrh a posouzení investičního 
projektu. Konkrétně se pak v diplomové pr{ci bude hodnotit jedna z výše zmí-
něných soukromých mateřských škol, neboli soukromé předškolní zařízení. 
V teoretické č{sti diplomové pr{ce budou charakterizov{ny investice, investiční 
projekt a f{ze života projektu. D{le proběhne podrobnější zaměření na investič-
ní pl{n a popíší se jeho jednotlivé úseky. Nedílnou souč{stí investičního pl{nu 
bude analýza trhu, n{vrh velikosti a umístění podniku, pl{n person{lních zdro-
jů, řízení podniku, operační a finanční pl{n. Mezi velmi významné úseky inves-
tičního pl{nu, díky nimž lze posoudit, zda je daný projekt realizovatelný a eko-
nomicky výhodný, patří finanční analýza a metody posuzov{ní investičních 
projektů, jež budou v teoretické č{sti taktéž objasněny. 
Praktick{ č{st bude sestavena tak, aby dos{hla cíle této diplomové pr{ce, kte-
rým je posouzení konkrétního navrženého investičního projektu, tedy soukro-
mého předškolního zařízení, přičemž se bude postupovat dle investičního pl{-
nu, popsaném v teoretické č{sti. 
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2 INVESTIČNÍ PROJEKT 
2.1 Investice 
Investice představují obětov{ní jisté současné hodnoty ve prospěch budoucí 
nejisté hodnoty. Podle předmětu, do kterého je investov{no, lze investice rozdě-
lit na: 
 Re{lné 
Vždy jsou v{z{ny na nějaký konkrétní předmět nebo podnikatelskou čin-
nost. Jedn{ se o přímé podnik{ní ve výrobě a služb{ch, pořízení nemovi-
tostí, drahých kovů, uměleckých předmětů, sbírek. 
 Finanční 
Mají především formu investov{ní do cenných papírů. 
 Nehmotné 
Charakteristickým znakem těchto investic je, že k potřebným peněžním 
výdajům nelze přímo přiřadit jimi docílené příjmy. Jedn{ se o investice do 
vzděl{ní, vědy, výzkumu a vývoje, reklamy nebo soci{lních služeb. 
[1, s. 9,12] 
2.2 Investiční projekt 
Investiční projekt řeší celý proces investov{ní, při kterém se finanční prostředky 
přeměňují na materi{lní statky. Tyto statky jsou pak v konečném provozním 
stavu zdrojem užitku a obvykle i výnosů a provozního zisku, kterými se po-
stupně uhradí vložené finanční prostředky.  
[9] 
2.3 Fáze života projektu 
 
Obr{zek 2.1 - F{ze života projektu 
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 Před-investiční 
Úspěch či neúspěch daného projektu z{visí ve značné míře na informacích 
a poznatcích z této f{ze, proto je považov{na za velmi důležitou z hlediska 
úspěšnosti projektu. Před-investiční f{ze probíh{ od rozpracov{ní prvotní 
myšlenky podnikatelského z{měru, přes investiční pl{n, až po hodnotící 
zpr{vu, kter{ slouží jako podklad pro hodnocení a rozhodov{ní o výhod-
nosti podnikatelského z{měru.  
 Investiční 
Zahrnuje většinu činností, které tvoří n{plň vlastní realizace projektu. Pro-
bíh{ zde podrobn{ projektov{ a realizační činnost, včetně uzavír{ní po-
třebných smluv.  
 Provozní (operační) 
Problémy v provozní f{zi se posuzují z kr{tkodobého a dlouhodobého hle-
diska. Kr{tkodobé hledisko se týk{ uvedení projektu do provozu a dlou-
hodobé hledisko celkové strategie, na které byl projekt založen, a z toho 
plynoucích výnosů na straně jedné a n{kladů na straně druhé.  
 Ukončení provozu a likvidace 
Představuje z{věrečnou f{zi života projektu, spojenou jak s příjmy z likvi-
dovaného majetku, tak i s n{klady spojenými s jeho likvidací.  
[1, s.28 - 30] [5, s.16 – 25] 
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3 INVESTIČNÍ PLÁN 
Cílem investičního pl{nu je poskytnout všechny technické, finanční ekonomic-
ké, manažerské a další informace potřebné pro kvalifikované rozhodnutí o rea-
lizaci, nebo zamítnutí zamýšleného investičního projektu s přihlédnutím k rizi-
kům, které toto rozhodnutí s sebou přinese. Vypracov{ním komplexního inves-
tičního pl{nu lze uk{zat, zda m{, či nem{ tento projekt potenci{l vytv{řet zisk. 
Investiční pl{n také zobrazuje, jestli se vyřešily všechny problémy a rozhodlo se 
o všech možných alternativ{ch dříve, než se projekt zah{jí. Jeho sestavení vy-
žaduje realistický pohled na každou f{zi projektu.  
[2, s.9] [8] 
Č{sti investičního pl{nu: 
 Popis projektu 
 Analýza a strategie projektu, marketingový pl{n 
 Velikost podniku 
 Materi{lové vstupy a energie 
 Umístění podniku 
 Technologie a technick{ zařízení podniku 
 Person{lní zdroje 
 Organizace a řízení 
 Operační pl{n 
 Finanční a ekonomick{ analýza 
 Hodnocení rizik 
 Z{věrečné hodnocení projektu 
 
Při zpracov{ní investičního pl{nu je třeba zdůraznit dva důležité aspekty. Prv-
ním je tvůrčí myšlení a variantní přístupy zpracovatelů investičního pl{nu při 
jeho přípravě. Ve všech č{stech pl{nu je potřeba formulovat a hodnotit co nejví-
ce variant programu podniku, velikosti podniku, variant umístění, financov{ní 
aj. při respektov{ní jejich vz{jemných vazeb a také respektov{ní omezení časo-
vých i finančních.  
Druhým významným aspektem je těsn{ z{vislost jednotlivých č{stí inves-
tičního pl{nu, např. výsledky analýzy trhu upřesní výrobní program, přičemž 
současně probíh{ posuzov{ní variant velikosti podniku, jeho umístění apod.  
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Investiční pl{n je proto iterační proces postupného zpřesňov{ní jejich jed-
notlivých prvků s mnoha zpětnými vazbami.  
[2, s.10] [3, s.50] [4, s.39 – 38, 73] [5, s.33 - 34] [8] 
3.1 Popis projektu 
3.1.1 Právní forma, vedení účetnictví, pojištění v podniku 
Důležité je zvolení vhodné pr{vní formy podnik{ní v z{vislosti na počtu spo-
lečníků, organizační struktuře, oblasti podnik{ní či počtu zaměstnanců. D{le 
určení způsobu vedení účetnictví, a to legislativně dle typu podnik{ní, zda 
podnik bude spadat mezi pl{tce DPH, a upřesnění povinnosti platit z{konn{ 
pojištění, jako je pojištění, jako je pojištění odpovědnosti zaměstnavatele za 
škodu při pracovním úrazu nebo nemoci z povol{ní, kter{ vznik{ zaměstnava-
teli při zaměstn{ní alespoň jednoho zaměstnance.  
3.1.2 Sídlo podniku 
V investičním pl{nu se uv{dí sídlo společnosti i adresa provozovny, popis loka-
lity, kde se nach{zí, a důvody, které vedly k výběru daného místa, 
s přihlédnutím na finanční možnost společnosti. Volba sídla podniku či jeho 
provozovny ovlivňuje podnikatelské aktivity, proto je nutné věnovat maxim{l-
ní pozornost jejich výběru.  
3.1.3 Organizace podnikání 
Do č{sti organizace podnik{ní spad{ popis a zdůvodnění organizační struktu-
ry, manažerský tým, který bude investiční pl{n realizovat, zaměstnaneck{ poli-
tika, podnikov{ infrastruktura, klíčové kompetence a rizika z{měru.  
3.1.4 Popis produktů a služeb 
Prostřednictvím produktů a služeb se podnik hodl{ na předpokl{daném do-
stupném trhu realizovat, tedy zajišťovat svoje výnosy a zisk. Popis produktů a 
služeb by měl být natolik podrobný, aby z něj bylo zřejmé, proč zrovna tyto 
produkty a služby jsou pro trh zajímavé a konkurenceschopné, jak mohou být 
d{le rozvíjeny, jejich z{kladní komponenty aj.  
U produktu se uv{dějí jeho vlastnosti, technické parametry, n{ročnost vý-
roby, materi{ly, z kterých bude vyr{běn. Pro jakou cílovou skupinu je výrobek 
určen, jestli jde o výrobek zcela nový, na trhu již zn{mý, nebo zn{mý výrobek 
za použití nových výrobních postupů či materi{lů, snižující n{klady a tím i ce-
nu oproti konkurenci.  
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Při popisu služby se definuje potencion{lní z{kazník, jakým způsobem a 
kde se bude služba poskytovat a co k tomu bude potřeba za zařízení či perso-
n{lní zajištění. 
U výrobku i u služeb se definují objektivní konkurenční výhody, nejlépe 
podpořené například průzkumem. 
[4, s.37, 76 – 78] [10] 
3.2 Analýza trhu, strategie projektu, marketingový plán 
3.2.1 Analýza projektu 
Pro rozhodov{ní o z{kladních parametrech projektu (výrobní program, velikost 
podniku aj.) i pro konečný úspěch projektu je hlavní aktivitou analýza trhu, 
protože z{kladním cílem každého projektu je především využití dostupných 
zdrojů nebo uspokojení existující či potencion{lní popr{vky. Vyjasnění konku-
renční situace, analýza trhu, popt{vky aj. jsou také východisky pro tvorbu mar-
ketingové strategie projektu a z{kladních marketingových n{strojů. 
 
 Analýza silných a slabých str{nek, příležitostí a hrozeb 
Za předpokladu, že zkoumaný investiční projekt dos{hne úspěchu maxi-
malizací předností a příležitostí a minimalizací nedostatků a hrozeb vych{-
zí SWOT analýza, kter{ tvoří důležitý podklad pro strategické rozvojové 
pl{ny, zejména díky systematicky identifikovaným nosným faktorům roz-
voje. SWOT analýza je analýzou vnějšího prostředí, ve které jsou zkoum{-
ny příležitosti a hrozby okolního prostředí projektu, a n{sledně analýzou 
vnitřního prostředí, kter{ sleduje silné a slabé str{nky projektu.  
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Obr{zek 3.2 - Analýza silných a slabých str{nek, příležitostí a hrozeb 
 
3.2.2 Analýza trhu 
Při analýze trhu je zapotřebí definovat z{kladní činnosti a funkce projektu ve 
vztahu k potenci{lním uživatelům projektu. Analýza trhu je systémov{ činnost, 
z níž se získ{vají a čerpají informace pro úspěšné uplatnění na trhu. Tyto in-
formace jsou potřebné pro marketingové řízení podniku a zahrnují především 
faktory, jako je popr{vka a konkurence, potřeby a chov{ní z{kazníků, konku-
renční produkty a marketingové n{stroje. Potřebné informace lze získat buď z 
existujících informačních zdrojů, a to v podobě statistiky či zpr{v, obsahující 
údaje týkající se trhu obecně, nebo určitého segmentu trhu, přev{žně kvantita-
tivního charakteru. Dalším způsobem získ{ní informací je pomocí speci{lního 
šetření, zahrnující rozhovory, testy, pozorov{ní aj. Výsledky tohoto šetření jsou 
nekvantitativního charakteru.  
 
Po získ{ní a vyhodnocení marketingových informací n{sleduje jejich další 
zpracov{ní: 
 
 Stanovení cílového trhu projektu 
Souč{stí této oblasti je definovat trh s jeho kvalitativní a kvantitativní cha-
rakteristikou, popsat a analyzovat strukturu trhu, d{le charakterizovat 
produkty, cenové úrovně včetně všech sr{žek z prodejní ceny a platebních 
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podmínek, podpory prodeje, struktury distribuce zahrnující distribuční 
kan{ly a geografickou strukturu a shrnout z{kladní formy konkurence. 
 Analyzov{ní z{kazníků 
Po zpracov{ní by mělo být vyjasněno, kdo jsou z{kazníci, co na trhu naku-
pují, kdy, kde, v jakém množství a proč to nakupují, s ohledem na to, že 
různé trhy mají různé charakteristiky z hlediska chov{ní z{kazníků. 
 Analyzov{ní oborového prostředí 
Konkurenční faktory do značné míry ovlivňují podíl podniku na trhu, pro-
to je důležité specifikovat rozhodující konkurenty na jednotlivých segmen-
tech trhu a jejich sílu.  
Do analýz zjišťujících konkurenční potenci{l se řadí například Porte-
rův model. Ten určuje rivalitu na trhu, kter{ z{visí na působení a interakci 
z{kladních konkurenčních sil. Výsledkem společného působení těchto sil je 
ziskový nebo ztr{tový potenci{l odvětví. Výstupem analýzy je potom zna-
lost situace v daném oboru.  
 
Obr{zek 3.3 - Porterův model 
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 Analyzov{ní oboru 
Určuje se životní cyklus oboru, do kterého svým charakterem daný projekt 
spad{, jelikož ovlivňuje současnou úroveň i budoucí vývoj potenci{lu trhu 
a tržní podíl. Významné je také ohodnotit intenzitu konkurence v daném 
oboru, kter{ může ovlivnit míru ziskovosti oboru.  
 Analyzov{ní obecného okolí projektu 
Existuje mnoho metod pro tuto analýzu. Jako prostředek pro analýzu změn 
okolí býv{ označov{na SLEPT nebo také PEST analýza, kter{ umožňuje 
vyhodnotit případné dopady změn podnikatelského okolí na projekt na 
z{kladě soci{lních, pr{vních, legislativních, ekonomických, politických, 
technických, kulturních a technologických faktorů. 
 
Obr{zek 3.4 - SLEPT/PEST analýza 
 Stanovení budoucího vývoje popt{vky 
Je z{věrečn{, nejdůležitější a nejobtížnější f{ze analyzov{ní trhu. Tato f{ze 
probíh{ ve dvou krocích. V prvním kroku se detailně odhadne skutečný 
celkový objem trhu a maxim{lní možn{ popt{vka celkového trhu, ve dru-
hém kroku se pak prognózuje vývoj celkového objemu trhu či tržního seg-
mentu. Podkladem jsou informace zjištěné z předchozích f{zí analýzy. Při 
prognóz{ch je možno využít některých z metod k tomu určených, ovšem 
z{kladem musí být především pochopení příslušného oboru, jeho vývoj a 
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faktory tento vývoj ovlivňující. Z{kladní informací pro stanovení výrobní-
ho programu projektu je prognóza velikosti prodejů, kterou umožňují od-
hady dosažitelného podílu na trhu a jeho vývoj.  
 
Tržní příležitosti a tržní rizika projektu zjištěné z předchozí analýzy představují 
z{kladní východisko pro koncipov{ní celkové strategie projektu, jeho marke-
tingové strategie i pro volbu dalších z{kladních prvků projektu, představující 
velikost podniku, umístění aj. 
[2, s.11 - 13] [3, s.50, s.108, s.141] [4, s.80] [5, s.34 - 37] [10]  
3.2.3 Strategie projektu 
Pro projekt nově vznikající firmy jsou dostatečnými podklady na vytvoření 
strategie projektu výsledky z analýzy trhu, jedn{-li se však o projekt již existují-
cí firmy, je zapotřebí vych{zet také z výsledků analýz a hodnocení firmy, ze 
znalostí jejich silných a slabých str{nek apod.  
Celkov{ strategie projektu je složena z geografické strategie, strategie z 
hlediska tržního podílu a z hlediska vazby výrobek – trh marketingové strate-
gie.  
 
 Geografick{ strategie 
Realistick{ konkurenční pozice firmy musí vych{zet z geografického zamě-
ření aktivit současných a potenci{lních z{kazníků, tvořících relevantní trh 
podniku. Geografick{ strategie se zaměřuje na všechny segmenty geogra-
ficky ometeného lok{lního nebo region{lního trhu, zvolený segment na n{-
rodním i mezin{rodním trhu, zvolený segment ve zvolené geografické ob-
lasti a na všechny segmenty ve všech geografických oblastech, tj. celosvě-
tov{ konkurence.  
 Strategie z hlediska podílu na trhu 
Pro projekt je potřeba stanovit tržní podíl podniku, jehož důležitost vyplí-
v{ především z jeho vazby na rentabilitu podniku. Strategie z hlediska po-
dílu na trhu disponuje třemi strategiemi, které je možné kombinovat, ale 
účinnější je zaměřit se na jeden z typů, čemuž předch{zí předběžné určení 
cenové úrovně a určitou pozici na trhu.  
První strategie je n{kladového prvenství, jejíž cílem je dosažení a udr-
žení nižších n{kladů než m{ konkurence. K tomuto dosažení je zapotřebí 
vyr{bět a prod{vat ve velkých objemech, a dos{hnout tak značného podílu 
na trhu. Výši n{kladů příznivě ovlivňuje dostupnost levných materi{lů a 
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surovin, m{lo n{kladný a účinný distribuční systém, n{vrh výrobků orien-
tovaných na snadnou výrobu aj.  
Druh{ strategie diferenciace, kter{ se zaměřuje na odlišení poskytova-
ných služeb nebo vyr{běných produktů od konkurence tím, že budou mít 
jedinečné rysy, tzn., v{ží z{kazníka na určitou značku výrobku, resp. fir-
my. 
Strategie tržního výklenku je třetí strategií, jejíž podstata spočív{ v 
zaměření se na určitý jasně vymezený cíl (omezen{ skupina z{kazníků, 
omezený okruh produktů či geograficky omezený trh) v protikladu 
s operacemi na širokém konkurenčním poli.  
 Strategie z hlediska vazby výrobek – trh 
Do značné míry tato strategie vymezuje marketingovou strategii projektu. 
Zaměřuje se na rozšíření podílu současných produktů na dosavadních tr-
zích, na rozvoj produktů pro současné trhy, proniknutí dosavadních pro-
duktů k novým z{kazníkům, popř. do dalších geografických oblastí a na 
proniknutí nových výrobků na nové trhy. 
 Marketingov{ strategie 
V případě nasycení trhu, tedy kdy nelze oček{vat růst celkové popt{vky, se 
strategie zaměřuje na konkurenci. Jedn{ se o specifikov{ní způsobu zvýše-
ní tržního podílu na úkor konkurence, jako jsou dumpingové ceny nebo 
profilov{ strategie soustředící se na kvalitu, značkové zboží aj. Pro rostoucí 
trhy výrobku v poč{teční f{zi jejich životního cyklu je typick{ strategie trž-
ní expanze a to buď zvýšením popt{vky ze strany dosavadních skupin z{-
kazníků, nebo získ{ní z{kazníků nových. 
3.2.4 Marketingový plán, marketingový mix 
Definuje se zde hlavní strategický cíl projektu a popisuje se postup do dosažení 
tohoto cíle. Marketingový pl{n naznačuje, jakým způsobem se podnik hodl{ 
prosadit na trhu proti konkurenci.  
Marketingový mix je soubor taktických marketingových n{strojů (výrob-
kové, cenové, distribuční a komunikační politiky), které firmě umožňují upravit 
nabídku tak, aby vzbudila popt{vku po produktu na cílovém trhu. Při tvorbě 
marketingového mixu je třeba vzít v úvahu vz{jemné vazby jednotlivých n{-
strojů a uplatňovat je harmonicky, ve spr{vné kombinaci.  
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Obr{zek 3.5 – Marketingový mix 
E. Jerome McCarthy navrhl čtyři skupiny marketingových n{strojů a nazval je 
čtyři P, podle jejich anglických n{zvů. 
 Product (Produkt) 
Je výsledný výrobek nebo služba a další faktory, které z pohledu spotřebi-
tele rozhodují o tom, jak produkt uspokojí jeho oček{v{ní (sortiment, kvali-
ta, design, z{ruka a další). 
 Price (Cena) 
Je hodnota vyj{dřen{ v penězích, za kterou se produkt prod{v{. Zahrnuje i 
slevy, podmínky a termíny placení, n{hrady nebo možnosti úvěru.  
 Place (Místo) 
Uv{dí, kde a jak bude produkt prod{v{n popis distribučních cest, z{sobo-
v{ní a dopravu.  
 Promotion (Propagace) 
Jejím cílem je oslovení z{kazníka a ovlivňov{ní jeho kupního rozhodov{ní 
ve prospěch firmy. Vzhledem k tomu, že jde o velmi rozs{hlý komplex ak-
tivit, označuje se jako komunikační mix. 
[2, s. 11, 13] [3, s.69, s.81] [4, s.82] [5, s.37 - 39] [7] 
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3.3 Velikost podniku 
Fin{lním výsledkem analýzy trhu je specifikace výrobního programu (progra-
mu služeb), který vymezuje jednotlivé vyr{běné produkty a jejich objemy 
v určitých časových obdobích a tím tvoří z{kladní vstup při stanovení velikosti 
podniku, tj. jeho výrobní kapacity. Některé faktory ovlivňující volbu velikosti 
podniku mají charakter omezujících podmínek a vymezují rozsah velikosti vý-
robní kapacity. K faktorům ovlivňující dolní mez velikosti výrobní kapacity 
patří minim{lní ekonomick{ velikost, horní mez této velikosti pak ovlivňují 
především zdrojov{ omezení a omezení trhu. V některých oborech však může 
být omezujícím faktorem i standardizace velikosti výrobních zařízení. Tyto 
omezující faktory však z pravidla nevedou k jednoznačnému stanovení velikos-
ti podniku, spíše do jisté míry omezují rozhodovací prostor investora. Důležité 
je zvažovat faktor ekonomie rozsahu, prognózy prodejů určující předpokl{daný 
objem produkce a velikost prodejů, kterou nelze jednoznačně vymezit. Nejlep-
ším způsobem stanovení velikosti podniku je proto zvažovat a hodnotit různé 
varianty velikosti výrobní kapacity vzhledem k nejistotě prodejů i možnosti 
budoucího rozšíření podniku.  
 
 Volby menší výrobní jednotky 
Tato volba je m{lo rizikov{, avšak ekonomicky neefektivní. Na jedné straně 
snižuje nebezpečí nevyužití této jednotky v případě nižších prodejů, na 
straně druhé však tato jednotka pracuje při vyšší popt{vce s vyššími jed-
notkovými n{klady než plně využité jednotky větší velikosti. Současně do-
ch{zí ke ztr{t{m na zisku z neuspokojené popt{vky. 
 Volba velké výrobní jednotky 
Volba může vést ke značným ekonomickým efektům, a to v případě příz-
nivého vývoje popt{vky umožňující plné využití výrobní kapacity, je však 
dost rizikov{, z důvodu č{stečné využití výrobní kapacity při poklesu po-
pt{vky, což může vést až ke ztr{tě. 
 Volba středně velké výrobní jednotky 
Je určitým kompromisem mezi dosažitelnými ekonomickými efekty a mí-
rou rizika. Nižší popt{vka nevede ke ztr{tovému provozu a současně v 
případě příznivého vývoje popt{vky nedoch{zí k většímu nevyužití kapa-
city. 
[5, s.41 - 45] 
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3.4 Materiálové vstupy a energie 
Potřebnými vstupy jsou ch{p{ny z{kladní suroviny, materi{ly, polotovary, 
komponenty, pomocné materi{ly, n{hradní díly, energie a další. Stanovení je-
jich natur{lních a hodnotových vyj{dření umožňuje výrobní program, před-
běžně zvolený technologický proces a velikost výrobní jednotky. Vstupy, na 
nichž je výrobní program založen, a které mnohdy tvoří značnou číst výrobních 
n{kladů, jsou především z{kladní suroviny a materi{ly. Tyto však můžou být 
zajištěny pro tentýž výrobní program odlišné s ohledem na posuzov{ní mož-
ných variant z hlediska určitých faktorů. Podstatnými faktory mohou být: 
 Dostupnost 
Dané z{kladní suroviny či materi{l musí být dostupné během celé doby ži-
votnosti projektu.  
 Substituce 
Jedn{ se o možnost n{hrady dané suroviny či materi{lu v případě jejich 
nedostupnosti. Tato n{hrada ovšem může úzce souviset s technologií. 
Značn{ omezenost nebo nemožnost n{hrady mohou zase do velké míry 
ovlivnit rizika projektu.  
 Kvalita 
Kvalita surovin či materi{lů se posuzuje pomocí určitého souboru fyzik{l-
ních a chemických vlastností. Odlišné kvality mohou ovlivnit volbu tech-
nologického procesu a z{roveň působit na n{kladovou str{nku výrobního 
procesu. Rozhodující vliv na kvalitu z{kladních surovin m{ ale mnohdy 
požadovan{ kvalita fin{lních produktů.  
 Vzd{lenost 
Nejen vzd{lenost zdrojů surovin (materi{lů), ale také možné způsoby 
transportu ovlivňující výši dopravních n{kladů. 
 Míra rizika při importu materi{lu 
Nebezpečí poruch v plynulosti z{sobov{ní je tím větší čím vzd{lenější jsou 
zdroje surovin (materi{lů). V případě vzd{lenějšího zdroje je zapotřebí vy-
tv{řet také větší pojistné z{soby, s čímž souvisí růst n{kladů vzhledem 
k prostředkům v{zaným v z{sob{ch. Další mírou rizika může být také ne-
jistota vývoje devizového kurzu nebo obchodně politick{ omezení. 
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 Cenov{ úroveň 
Cenov{ úroveň z{kladních surovin se promít{ do výrobních n{kladů, čímž 
ovlivňuje efektivnost projektu. Ceny se posuzují ve vztahu s kvalitou, pro-
tože vyšší kvalita suroviny je spojena s nižší měrnou spotřebou a naopak. 
Využitím kvalitnějších surovin je tedy možno dos{hnout nižších výrobních 
n{kladů. 
 
S výběrem vhodných materi{lů či surovin taktéž úzce souvisí výběr dodavatele 
nebo dodavatelů a to především s ohledem na minimalizaci n{kladů rizika (do-
sažení vysoké spolehlivosti dod{vek). Důležitými faktory při výběru dodavate-
le jsou podmínky dod{vek, cenov{ úroveň, spolehlivost dod{vek z hlediska 
objemu a kvality a stabilita dodavatelských vztahů, při čemž se zvažuje také 
počet dodavatelů. Při větším počtu dodavatelů se snižuje podnikatelské riziko, 
ale zhoršuje se vyjedn{vací pozice podniku, při malém počtu dodavatelů je vý-
hodn{ vyjedn{vací pozice, avšak podnikatelské riziko je mnohem vyšší. 
Aby nedoch{zelo k chybným propočtům investičních a výrobních n{kladů, 
dalším neopomenutelným vstupem musí být energie. Důležitý je odhad výše 
potřeby jednotlivých druhů energií a posoudit existující zdroje. Při případné 
omezenosti napl{novat včasné opatření na dostatečné zajištění energií.  
[5, s. 46 - 48] 
3.5 Umístění podniku 
Volba umístění podniku se často řeší jako dvouetapov{. V první etapě se zvažu-
jí varianty lokality, v druhé se hodnotí a posuzují varianty vlastního místa vý-
stavby v dané lokalitě. Předběžn{ volba z{kladních prvků projektu (výrobní 
program, velikost podniku aj.) slouží jako výchozí informace pro volbu umístě-
ní, jelikož umožňuje specifikovat určité požadavky, které by měla zvolen{ loka-
lita splňovat a z{roveň umožňuje stanovit dopady a účinky projektu na zvole-
nou lokalitu. Mezi nejvýznamnější požadavky se řadí požadavky projektu na 
infrastrukturu, a to z hlediska kvantity i kvality, případně i požadavky na pra-
covní sílu. Z{sadním dopadem může být dopad projektu na životní prostředí. 
Určité požadavky nebo dopady projektu tvoří omezení, kter{ zužují možnou 
volbu výběru umístění.  
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 Požadavky projektu na infrastrukturu 
Investiční pl{n by měl specifikovat všechny klíčové požadavky projektu na 
infrastrukturu, které jsou pro jeho fungov{ní důležité, neboť volně dostup-
n{ a rozmanit{ technick{, ekonomick{ a soci{lní infrastruktura m{ mnohdy 
rozhodující význam pro projekt. K významným složk{m infrastruktury, 
které je zapotřebí sledovat patří doprava komunikace, energie, lidské zdro-
je, stavební, mont{žní a oprav{řské kapacity a v neposlední řadě také 
možnosti likvidace nebo ukl{d{ní odpadů. 
 Vliv projektu na životní prostředí 
Nedílnou souč{stí investičního pl{nu musí být analýza a hodnocení nepří-
znivých účinků projektu na životní prostředí. Cílem této analýzy a hodno-
cení je stanovit nepříznivé účinky, ohodnotit jejich velikost a význam 
z hlediska působení na jednotlivé složky životního prostředí a formulovat 
variantní opatření pro eliminaci nepříznivých účinků či jejich minimalizaci 
na úroveň, kter{ uchov{v{ kvalitu životního prostředí by měl být prioritou 
i přes mnohdy velmi n{kladní opatření, což může vést v některých přípa-
dech i k vyloučení určitých variant umístění projektu.  
 Volba umístění 
Při volbě nejvhodnějšího umístění se přihlíží k jednotlivým variant{m loka-
lity a hodnotí se ekonomick{ a mimoekonomick{ kritéria. K ekonomickým 
kritériím patří minimalizace dopravních, výrobních, distribučních i inves-
tičních n{kladů. Dalšími, přev{žně mimoekonomickými, kritérií mohou 
být finanční a daňové aspekty, klimatické podmínky, infrastruktura, eko-
logické požadavky. Při výběru umístění se postupuje ve třech krocích. 
V prvním se vyloučí ty varianty lokality, které nesplňují stanovené poža-
davky vyplývající z projektu, ve druhém kroku se po detailní analýze a 
hodnocení už užšího výběru variant určí nejvýhodnější lokalita a n{plní 
třetího kroku je posouzení a hodnocení variant míst výstavby v r{mci zvo-
lené lokality, výsledkem je pak volba nejvýhodnějšího místa realizace pro-
jektu. Vzhledem k možným změn{m projektu je za jinak stejných podmí-
nek výhodnější umístění s větší flexibilitou. 
[5, s.48 - 51] 
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3.6 Technologie a technická zařízení podniku 
3.6.1 Technologie 
Výběr technologie by měl vych{zet z investiční strategie firmy. Podle určitého 
souboru kritérií, založených na detailní formulaci a vyhodnocení jednotlivých 
variant technologického procesu, by měl být výběr uskutečněn. Existují faktory 
ovlivňující tento výběr, které mívají povahu omezujících podmínek. Jsou to 
především: 
 Výše n{kladů 
Jedn{ se o n{klady vynaložené na získ{ní dané technologie, které tvoří in-
vestiční n{klady včetně mont{že a případné licenční poplatky a výrobní 
n{klady tvořené materi{lovými a mzdovými n{klady, popř. n{klady na 
opravy a údržbu aj.  
 Sortiment 
Projekt se st{v{ tím rizikovější, čím je citlivější na možné výkyvy popt{vky. 
Tyto lze omezit zvýšením počtu možných produktů. 
 Dostupnost 
Jedn{ se o kvalitu z{kladního materi{lu, kdy vzhledem k rizikovosti jejich 
zabezpečení může být vhodnější technologie založen{ na užití dom{cích 
surovin než na importu. 
 Disponibilní zdroje finančních prostředků 
Tyto zdroje mohou ovlivnit dostupnost získ{ní pokrokových technologií.  
 Disponibilita technologie 
V případě, že kupující současně konkurence majitele technologie, ne vždy 
je majitel ochoten ji poskytnout. 
 Legislativní podmínky a předpoklady 
V těchto podmínk{ch jde o povinnosti ze z{kona. 
 Z{kladní charakteristiky projektu 
Již zvolené z{kladní charakteristiky, jako je umístění či velikost podniku a 
další mohou omezit volbu technologie. Problémy vznikají například v dů-
sledku zvýšení znečištění životního prostředí při určité technologii v dané 
lokalitě nebo velikost podniku omezuje uplatnění specifické technologie. 
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 N{ročnost technologie na pracovní síly 
Dle míry mechanizace a automatizace určité technologie se řeší kvalifiko-
vanost pracovníků. Technologie méně n{kladn{, s nižším stupněm mecha-
nizace a automatizace, vyžaduje vyšší n{roky na pracovní sílu a naopak. 
 Znečištění životního prostředí 
Specifické technologie způsobují emise škodlivých l{tek do ovzduší, od-
padních vod, poškození půdy, aj. proto je ž{doucí uplatňovat technologie 
šetrné k životnímu prostředí, což vede k navýšení investičních n{kladů. 
 
Technologii je nejen zapotřebí spr{vně vybrat, ale také získat a to hlavně pokud 
je určitým způsobem chr{něna. Z{kladními variantami získ{ní technologie jsou 
přímý n{kup, získ{ní licence, vytvoření společného podniku a vlastní výzkum. 
 Přímí n{kup 
Tato varianta se použív{, pokud lze jednoznačně získat technologick{ pr{-
va, existuje mal{ pravděpodobnost zlepšení technologie a není potřeba st{-
lé technologické pomoci ze strany vlastníka technologie. 
 Získ{ní licence 
Pokud nejsou předpoklady k přímému n{kupu, opatří se technologie n{-
kupem licence, kdy m{ nabyvatel licence pr{vo využívat patentem chr{ně-
nou technologii. N{kup licence se potvrdí licenční smlouvou, kter{ jasně 
vymezuje především technologii, pr{va i garance poskytov{na od majitele 
licence, licenční podmínky týkající se investičních i provozních n{kladů a 
dobu platnosti smlouvy. 
 Vytvoření společného podniku 
Technologie je souč{stí majetkového vkladu jednoho z účastníků podniku. 
Výhodou této varianty je snížení investičních n{kladů a snížení rizika pro-
jektu. Využív{ se také, pokud je zapotřebí st{l{ technologick{ pomoc a za-
jišťov{ní určitých vstupů či služeb pro tuto technologii. Důležit{ je v tomto 
případě volba partnera pro společný podnik. 
 Vlastní výzkum 
Souč{stí n{kladů spojených s výzkumem jsou n{klady na pořízení techno-
logie. 
3.6.2 Technické zařízení 
Mezi technologií a technickým zařízením existuje určit{ vazba, proto by speci-
fikace technických zařízení měla vych{zet ze zvolené technologie a velikosti 
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podniku (výrobní jednotky). Výsledkem by potom měl být optim{lní soubor 
technických zařízení a strojů nezbytný pro danou výrobní kapacitu a užitou 
technologii. V některých případech je technické zařízení přímo nositelem tech-
nologie, tudíž je d{no jednoznačně. V jiných případech, kdy například odlišné 
zařízení může zabezpečovat obdobné funkce s různou mírou přesnosti, se musí 
zvažovat n{sledující aspekty: 
 Výše investičních n{kladů 
Snahou je dos{hnout minim{lních investičních n{kladů na tato zařízení při 
zabezpečení technologie z hlediska bezpečnosti, spolehlivosti, požadované 
kvalitě aj. 
 Omezen{ infrastruktura 
Zvolen{ lokalita podniku nemusí odpovídat požadavkům technického za-
řízení. Pro technické zařízení s vysokým elektrickým příkonem nemusí být 
například dostačující zdroje elektrické energie v této lokalitě. 
 N{roky na kvalifikaci pracovníků 
V případě techniky komplikovanějších zařízení je nutné zabezpečit potřeb-
ný výcvik pracovníků. 
 N{roky na údržbu zařízení a strojů 
Z n{roků na údržbu zařízení plyne vybudov{ní vlastních oprav{renských 
kapacit, zajištění dovozu komponent a n{hradních dílů nebo zabezpečení 
externích opraven. 
Specifikov{ním technických zařízení, včetně jejich prostorového rozmístění 
v budově, lze vyčíslit investiční n{klady strojní a stavební č{sti projektu. Z{ro-
veň lze pak určit investiční n{klady spojené s obnovou zařízení, kter{ mají krat-
ší životnost, než je životnost projektu. Investiční n{klady strojní č{sti se stano-
vují ze soupisu technických zařízení a jejich předpokl{daných cen, s ohledem 
na možný cenový růst, změn{m směnných kurzů a potřebné vybavení n{hrad-
ními díly, díky nimž se zvyšují n{roky na z{soby. N{klady na výstavbu budov 
a stavebně inženýrské pr{ce se odhadují z předpokl{daných jednicových n{-
kladů na 1 m2 zastavěné plochy a velikosti zastavěné plochy. 
[5, s.51 - 56] 
3.7 Personální zdroje 
Při rozs{hlejším investičním projektu, vyžadujícím větší počet pracovníků nebo 
pracovníků s odbornou kvalifikací, je zapotřebí detailně zpracovat person{lní 
oblast. Detailní zpracov{ní představuje specifikov{ní potřebných pracovních sil 
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(kvantitativní požadavky), s danou specializací (kvalitativní požadavky), po-
souzení disponibilitu pracovních sil, upřesnění jakým způsobem se pracovníci 
vyhledají a najmou a určení výše osobních n{kladů včetně n{kladů na výcviko-
vé programy.  
Mezi důležité faktory při pl{nov{ní pracovních zdrojů a posuzov{ní mož-
ností jejich získ{ní patří: 
 Popt{vka a nabídka pracovníků ve zvolené lokalitě umístění podniku 
 Legislativní podmínky z oblasti pracovních vztahů 
 Postupy přijím{ní a uvolňov{ní pracovníků 
 Platové podmínky 
 Podmínky směnového provozu a počet směn 
 Počet pracovních dní v roce 
Zvýšen{ pozornost by se měla věnovat klíčovým řídícím pracovníkům. Úspěš-
nost projektu totiž také velkou mírou z{visí na jejich kvalifikaci a zkušeností. 
[4, s.87] [5, s. 56 - 57] 
3.8 Organizace zařízení 
V případě rozs{hlejších projektů je třeba vyřešit organizační strukturu jednot-
ky, kter{ vznikne realizací projektu. Jedn{ se o rozčlenění jednotky do jednotli-
vých útvarů, formulov{ní řídících úrovní, jejich pravomoci a odpovědnosti. K 
organizačnímu uspoř{d{ní se úzce pojí režijní n{klady. Režijní n{klady se nej-
lépe stanoví rozčleněním potřebných operací do organizačních středisek. Tyto 
potom fungují jako n{kladov{ střediska, kter{ vytv{řejí určité výkony a z{ro-
veň vyvol{vají n{klady. Takto stanovené n{klady jsou rozhodně přesnější než 
n{klady stanovené například procentní přir{žkou. 
[5, s.57 - 58] 
3.9 Operační plán 
Rozhodnutím o přijetí projektu začín{ realizační f{ze, kter{ obn{ší mnoho díl-
čích činností a aktivit až do zah{jení provozu podniku. Tyto činnosti a aktivity 
je důležité spr{vně propojit a vz{jemně zkoordinovat při respektov{ní z{sad 
projektového řízení. V operačním pl{nu jde tedy o projektové zpracov{ní reali-
zace podnikatelského pl{nu. Tento krok lze v jednodušších případech řešit na-
příklad tabulkou časových milníků (významné časové okamžiky v r{mci reali-
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zace projektu a jeho řízení), ve složitějších případech se využívají diagramy, 
síťové grafy apod., umožňující identifikovat kritickou cestu projektu realizace 
spolu s již zmíněnými milníky. Kritick{ cesta představuje nejdelší cestu měře-
nou ve zvolených jednotk{ch (např. dní), vedoucí přes časový diagram reali-
začních kroků, a z{roveň je nejkratším možným časem pro dokončení celého 
projektu. Operační pl{n je nutno v z{vislosti na postupu realizace a změn{ch 
vnějších podmínek neust{le aktualizovat, aby mohly sloužit jako účinný n{stroj 
kontroly a řízení. Operační pl{n umožňuje také upřesnit investiční n{klady pro-
jektu, ovšem při jeho nekvalitním sestavení či nezpracov{ní může dojít ke zvý-
šení n{kladů, nebo dokonce k ohrožení úspěchu projektu. 
Operační pl{n se zaměřuje na: 
 Jednotlivé aktivity, které je potřeba zabezpečit 
 Termíny zah{jení či ukončení těchto aktivit 
 Osoby odpovědné za realizaci aktivit 
 Finanční prostředky nezbytné pro realizaci aktivit 
 Výsledky, ke kterým by jednotlivé aktivity měly směřovat 
 Vz{jemné vztahy a z{vislosti aktivit 
 Aktivity, kterým je požadov{na zvýšen{ pozornost, jelikož jsou pro úspěšnou 
realizaci projektu kritické. 
[4, s. 85] [5, s. 58 - 59] 
3.10 Finanční plán podniku 
Finanční pl{n promít{ investiční projekt do peněžních toků a ověřuje jeho re{l-
nost. Je jedním z dílčích pl{nů podniku. Vych{zí z podnikové strategie a kon-
kretizuje ji na zvolené časové období. Podle délky časového období, na které se 
pl{n sestavuje, se může jednat o kr{tkodobý (operativní) nebo dlouhodobý 
(strategický) finanční pl{n. 
3.10.1 Krátkodobý finanční plán 
Kr{tkodobý finanční pl{n je charakteristický jeho sestavením pro roční a kratší 
časové období a podrobným zpracov{ním. Výstupem ročního finančního pl{nu 
je pl{n výnosů a n{kladů, pl{nov{ rozvaha, pl{n rozdělení zisku, pl{n peněž-
ních toků a pl{n externího financov{ní. Pro kratší časové období je z{kladem 
finančního pl{nu pl{n peněžních toků (příjmů a výdajů). Pl{nované výkazy 
nemusí být tak podrobné jako výkazy účetní, mohou být zpracov{ny ve zkr{-
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cené podobě a případně d{le upravov{ny. Podrobnější členění se může provést 
až v provozní f{zi. 
 Pl{n výnosů a n{kladů 
N{klady je hodnotově vyj{dřena spotřeba majetku podniku, kterou podnik 
účelně vynaložil na získ{ní výnosů. Výnosy představují hodnotově vyj{d-
řené výsledky činnosti podniku za dané období. Kde výsledkem hospoda-
ření se rozumí zisk nebo ztr{ta. 
 Pl{n zisku a ztr{t 
Výkaz zisku a ztr{t zobrazuje vztahy mezi výnosy podniku dosaženými v 
určitém období a n{klady spojenými s jejich vytvořením. M{ stupňovité 
uspoř{d{ní, na jehož z{kladě jsou výnosy i n{klady rozděleny na provozní, 
finanční a mimoř{dné. Ke stupňovitému zobrazení doch{zí také u výpočtu 
hospod{řského výsledku. 
 Pl{nov{ rozvaha 
Rozvaha poskytuje přehled o majetku podniku (aktivech) a zdrojích jeho 
krytí (pasivech) v peněžním vyj{dření k určitému datu, čímž umožňuje po-
soudit finanční pozici podniku. Spr{vně sestaven{ rozvaha musí splňovat 
z{kladní bilanční rovnost mezi aktivy a pasivy, jelikož ž{dný podnik ne-
může vlastnit více majetku, než m{ zdrojů. Aktiva jsou v rozvaze uspoř{-
d{na podle funkce, kterou v podniku plní, a podle likvidnosti, tzn. času, po 
který jsou v podniku v{z{ny. Hlavními složkami majetku jsou dlouhodobý 
a oběžný majetek. Skladba pasiv je označov{na jako finanční struktura 
podniku. V této struktuře se zdůrazňuje členění zdrojů financov{ní na 
vlastní a cizí a d{le na dlouhodobé a kr{tkodobé. 
 Pl{n externího financov{ní 
Podnik může dos{hnout úspěchu rychleji při využití zapůjčení peněžních 
prostředků na určitou, předem stanovenou dobu. Za zapůjčení prostředků 
platí podnik z{půjční cenu, v případě bank úrok. Úrok je finančním n{kla-
dem podniku, který snižuje jeho výsledek hospodaření, ale také daňový 
z{klad. 
 Pl{n peněžních toků 
Pl{n peněžních toků, neboli Cash-flow, je přehledem o příjmech a výdajích 
v provozní, investiční a finanční oblasti. V provozní oblasti se sleduje po-
hyb peněz související s každodenním provozem podniku. Investiční pe-
něžní toky zaznamen{vají změny v dlouhodobém majetku, tj. výdaje na  
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jeho pořízení a finanční peněžní toky sledují získ{v{ní finančních zdrojů a 
jejich spl{cení. 
[4, s. 127 – 132, 136] 
3.10.2 Dlouhodobý finanční plán 
Dlouhodobý finanční pl{n se sestavuje na období delší než jeden rok, optim{lně 
na tři až pět let. Nerozpracov{v{ všechny dílčí oblasti, ale stanovuje souhrnné 
cílové ukazatele, na které je potřebné se v daném období zaměřit. Obsahem 
strategického finančního pl{nu musí být definov{ní finančních cílů pro zvolený 
horizont, stanovení finančních politik podniku, prognóza vývoje prodeje, kapi-
t{lové pl{nov{ní (pl{n investičních činností) a pl{n dlouhodobého financov{ní. 
Vypracov{ní strategického finančního pl{nu musí předch{zet důsledn{ finanč-
ní analýza podniku a jeho okolí, jejímž účelem je posoudit dosažitelnost pl{nu 
z hlediska zajištění potřebných zdrojů. 
[4, s. 141 - 142] 
3.11 Finanční analýza 
Finanční analýza a hodnocení projektu poskytují z{kladní informace pro roz-
hodov{ní o jeho přijetí, či zamítnutí. Rozhodnutí týkající se vlastní věcné n{plně 
projektu, tedy do jakých konkrétních aktiv bude firma investovat, je rozhodnu-
tím investičním. Po přijetí projektu se musí rozhodnout také o velikosti a struk-
tuře finančních zdrojů, které bude realizace daného projektu vyžadovat, 
v tomto případě se jedn{ o rozhodnutí finanční. Z{kladem pro rozhodnutí, zda 
daný projekt přijmout, je propočet určitých ukazatelů ekonomické efektivnosti. 
Tyto ukazatele měří výnosnost (n{vratnost) zdrojů, vynaložených na realizaci 
projektu. Jsou to ukazatele aktivity a rentability. K posouzení finanční stability 
projektu se využívají ukazatele zadluženosti a likvidity. Finanční analýza čerp{ 
především z účetních výkazů firmy (rozvaha, výkaz zisků a ztr{t, výkaz cash-
flow).  
[2, s. 30] [5, s. 63] [11] 
3.11.1 Ukazatele obratovosti (aktivity) 
Ukazatele aktivity informují, jak efektivně podnik hospodaří se svými aktivy, 
neboli jak dlouho v nich m{ v{zané finanční prostředky. 
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 Obrat aktiv (Produktivita vloženého kapit{lu) 
Měří efektivnost využití všech aktiv podniku. Ukazuje, jak se zhodnocují 
aktiva ve výrobní činnosti podniku bez ohledu na zdroje jejich krytí. 
        (1) 
 Obrat st{lých aktiv 
Měří efektivnost využív{ní dlouhodobého hmotného majetku. Nepřízniv{ 
hodnota signalizuje jeho nízké využití, tudíž upozorňuje výrobu na zvýše-
ní využití svých výrobních kapacit. 
    (2) 
 Obrat z{sob 
Sděluje, kolikr{t je během roku každ{ položka z{sob prod{na (přeměněna 
v hotovost) a znovu uskladněna. Je přehledem o úrovni likvidity těchto z{-
sob.  
   (3) 
 Doba obratu z{sob (ve dnech) 
Ud{v{, za jakou dobu firma průměrně prod{ své z{soby. Neboli jak dlou-
ho jsou z{soby na skladě a v{ží tak na sebe finanční prostředky. 
   (4) 
 Doba obratu pohled{vek (doba splatnosti pohled{vek), (ve dnech) 
Ud{v{, za jak dlouhou dobu v průměru z{kazník zaplatí, tedy jak dlouhou 
dobu jsou v těchto pohled{vk{ch v{z{ny finance. 
   (5) 
42 INVESTIČNÍ PL[N 
 
 Doba obratu z{vazků (ve dnech) 
Stanovuje dobu, kter{ v průměru uplyne mezi n{kupem z{sob či externích 
výkonů a jejich úhradou, tedy jak{ je platební mor{lka firmy vůči věřite-
lům. 
   (6) 
3.11.2 Ukazatele likvidity 
Z ukazatelů likvidity vyplýv{, jak rychle je podnik schopen spl{cet své kr{tko-
dobé z{vazky.  
 Běžn{ likvidita (likvidita III. stupně) 
Zn{zorňuje, kolikr{t je podnik schopen uspokojit své věřitele (kr{tkodobé 
z{vazky), kdyby v určitém momentě přeměnil sv{ oběžn{ aktiva na hoto-
vost. 
  (7) 
 Pohotov{ likvidita (likvidita II. stupně) 
Zn{zorňuje pokrytí 1 Kč kr{tkodobých z{vazků podniku počtem korun 
z pohled{vek a hotovosti (bez méně likvidní položky - z{sob). 
  (8) 
 Okamžit{ likvidita (likvidita I. stupně) 
Uv{dí schopnost zaplatit své kr{tkodobé z{vazky „ihned“, pomocí hoto-
vosti, peněz na bankovních účtech, šeky či kr{tkodobými cennými papíry. 
  (9) 
3.11.3 Ukazatele zadluženosti 
Vypovídají o tom, kolik majetku podniku je financov{no cizím kapit{lem. Toto 
financov{ní je ž{doucí do okamžiku, dokud není podnik zatěžov{n příliš vyso-
kými finančními n{klady. Vyšší zadluženost je možn{ v případě vyšších hod-
not rentability podniku.  
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 Celkov{ zadluženost (věřitelské riziko), (v procentech) 
Charakterizuje finanční úroveň podniku, ukazuje míru krytí majetku pod-
niku cizími zdroji. Vyšší hodnoty jsou rizikem pro věřitele. 
  (10) 
 Míra zadluženosti (v procentech) 
Hodnotí, jak dobře jsou věřitelé chr{něni před případnou platební ne-
schopností podniku. Optim{lní stav je vyšší hodnota vlastního jmění než 
cizích zdrojů. 
  (11) 
 Úrokové krytí (v procentech) 
Vyjadřuje, kolikr{t jsou úroky poskytnutých úvěrů kryty výsledkem hos-
podaření podniku za dané účetní období. Čím vyšší úrokové krytí je, tím 
vyšší je úroveň finanční situace podniku. 
 (12) 
 Úrokové zatížení (v procentech) 
Vyjadřuje, kolikr{t jsou úroky s poskytnutých úvěrů kryty výsledkem hos-
podaření podniku za dané účetní období. Čím vyšší úrokové krytí je, tím 
vyšší je úroveň finanční situace podniku. 
 (13) 
 Koeficient samofinancov{ní (v procentech) 
Je opakem celkové zadluženosti, ud{v{, do jaké míry je podnik schopen 
pokrýt své potřeby z vlastních zdrojů. Je vyj{dřením finanční stability a 
samostatnosti podniku. 
  (14) 
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3.11.4 Ukazatele rentability 
Přin{ší z{kladní pohled na efektivitu podnik{ní, poměřují zisk dosažený v 
podnik{ní s výší zdrojů podniku, použitých k jeho docílení. Jsou vrcholnými 
ukazateli finanční analýzy, neboť odr{žejí veškeré str{nky hospodaření podni-
ku. Lze podle nich stanovit, zda je efektivnější pracovat s vlastními prostředky 
nebo cizím kapit{lem, zobrazit, jak podnik zhodnotil svůj vlastní kapit{l 
v podnik{ní, a odhalit slabé str{nky v hospodaření. Ukazatele rentability uka-
zují kombinovaný vliv aktivity, likvidity a zadluženosti na čistý zisk (po zda-
nění) podniku.  
 Rentabilita celkového kapit{lu (v procentech) 
Vyjadřuje celkovou efektivnost všech zdrojů vynaložených na financov{ní 
projektu, bez ohledu na to, jestli se jedn{ o zdroje vlastní nebo cizí. 
  (15) 
 Rentabilita vlastního kapit{lu (v procentech) 
Ukazuje, jak se efektivně v podniku zhodnocují prostředky, které se do 
projektu vložily. 
  (16) 
 Rentabilita tržeb (v procentech) 
D{v{ informaci o tom, jak velké výnosy musí podnik vytvořit, aby dos{hl 1 
Kč zisku. 
  (17) 
 Rentabilita n{kladů (v procentech) 
Ud{v{, kolik Kč n{kladů musí podnik vynaložit, aby dos{hl 1,- Kč zisku. 
  (18) 
[2, s. 25, 30] [5, s. 63] [11] 
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3.12 Metody posuzování investičních projektů 
Při rozhodov{ní o investičních projektech je potřebné vych{zet z dlouhodobého 
strategického cíle podniku, kterým je zabezpečení požadovaného zhodnocení 
investovaného kapit{lu. Nevhodnější finanční metody hodnocení investičních 
projektů jsou proto ta, kter{ umožní zohlednit časovou hodnotu peněz i riziko 
projektu. Uvedení kritéria splňují metody čisté současné hodnoty a vnitřního 
výnosového procenta, často doplněny o metody doby n{vratnosti a indexu ren-
tability, vych{zející z peněžních toků investičního projektu.  
[4, s. 175] 
3.12.1 Časová hodnota peněz 
Časov{ hodnota peněz představuje rozdíl mezi peněžní č{stkou vydanou (zís-
kanou) dnes a stejnou č{stkou vydanou (získanou) později, v ř{du například 
několika let. Faktory, které působí na odlišnou časovou hodnotu peněz, jsou 
nejistotou budoucích příjmů (kdy č{stka získan{ dnes je mnohem jistější než 
příslib na získ{ní stejné č{stky za několik let), inflace, kter{ úměrně s časem po-
stupně znehodnocuje kupní sílu peněžní jednotky, a tzv. oportunitní investiční 
příležitosti). 
Sčítat příjmy a výdaje realizované v různých časových obdobích je tedy 
vzhledem k odlišné časové hodnotě peněz nemožné. Je potřeba je přepočítat ke 
stejnému okamžiku, kterým je obvykle zah{jení projektu (současnost). Vztah 
mezi současnou a budoucí hodnotou peněz zohledňuje úročení a diskontov{ní, 
přičemž procesu přepočtu budoucích příjmů na současnou hodnotu se řík{ 
diskontov{ní a přepočítané hodnoty budoucích příjmů a výdajů se nazývají 
současné hodnoty. Naopak úročení znamen{ přepočet současné hodnoty na 
budoucí hodnotu při určité míře výnosnosti. 
3.12.2 Riziko projektu 
Riziko projektu je charakterizov{no variabilitou budoucích peněžních toků, 
způsobenou mnoha faktory (inflací, změnou cen finančních zdrojů atd.). Další 
rizika mohou být spojena s podnikatelským z{měrem (podcenění konkurence, 
špatný odhad popr{vky atd.). Většina investorů požaduje jako kompenzaci za 
vyšší podstupované riziko vyšší výnos, vytvořený zvyšov{ním výnosové míry, 
kter{ se požív{ pro diskontov{ní budoucích příjmů o tzv. přir{žku za riziko. 
[4, s. 171] [5, s. 67 - 68] 
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3.12.3 Metody hodnocení investičních projektů 
 Doba n{vratnosti 
Jedn{ se o dobu potřebnou pro úhradu celkových investičních n{kladů 
projektu jeho budoucími čistými příjmy. Stanovení doby n{vratnosti vy-
ch{zí z peněžních toků projektu, tvořící příjmy a výdaje za celou dobu ži-
votnosti projektu. Existuje prost{ doba n{vratnosti, kter{ nerespektuje ča-
sovou hodnotu peněz, tedy příjmy (výdaje) projektu v bližších a vzd{leněj-
ších letech života projektu mají stejnou v{hu. Modifikací tohoto ukazatele 
vznik{ diskontovan{ doba n{vratnosti, respektující časovou hodnotu pe-
něz. 
  (19) 
Přednostmi výpočtu doby n{vratnosti je jednoduchost a srozumitelnost, 
avšak disponuje také nedostatkem, ignoruje příjmy projektu po době úhra-
dy. Při výpočtu jde o kumulaci diskontovaných peněžních tok do okamži-
ku, než se rovnají investičním n{kladům. Diskontovan{ doba n{vratnosti 
úzce souvisí s čistou současnou hodnotou, neboť poskytuje informaci o 
tom, jak dlouho by musel být projekt minim{lně provozov{n, aby byla jeho 
čist{ současn{ hodnota kladn{. 
[1, s. 44] [2, s. 25 - 26] [5, s. 65 - 68] 
 Čist{ současn{ hodnota (Kč) 
Čist{ současn{ hodnota reprezentuje přírůstek zdrojů podniku vyvolaný 
investov{ním. Je rozdílem současné hodnoty všech budoucích příjmů pro-
jektu a současné hodnoty všech výdajů projektu. Ukazatel komplexně 
hodnotí projekt v r{mci jeho celého životního cyklu. 
Výpočet je založen na diskontov{ní. V prvním kroku se stanoví sou-
časn{ hodnota projektu a ve druhém se stanoví čist{ současn{ hodnota 
odečtením poč{tečního investičního n{kladu od dříve vypočítané současné 
hodnoty: 
 (20) 
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Čist{ současn{ hodnota: 
 (21) 
Projekt s kladnou, čistou současnou hodnotou zvyšuje hodnotu podniku a 
naopak projekt se z{pornou, čistou současnou hodnotou hodnotu podniku 
snižuje. Projekt je ekonomicky výhodnější, čím vyšší je hodnota čisté sou-
časné hodnoty. Pokud je výnos projektu shodný s n{klady do něj vložený-
mi, tedy čist{ současn{ hodnota se rovn{ nule, je projekt ekonomicky neut-
r{lní, neboť nezvyšuje ani nesnižuje hodnotu podniku. Podnik by tedy měl 
akceptovat všechny investice s kladnou nebo nulovou čistou současnou 
hodnotou a odmítnout ty, které mají čistou současnou hodnotu z{pornou. 
 Index rentability (ziskovosti) 
Index rentability vypovíd{ o efektivnosti vynaložených n{kladů. Je doplň-
kovým ukazatelem k ukazateli čist{ současn{ hodnota. Vyjadřuje velikost 
současné hodnoty budoucích příjmů projektu, připadající na jednotku sou-
časné hodnoty investičních n{kladů. Číselně se stanoví jako podíl současné 
hodnoty budoucích příjmů projektu a současné hodnoty investičních výda-
jů. Pokud je hodnota projektu vyšší než jedna, je investiční projekt přijatel-
ný. Projekt je tím ekonomicky výhodnější, čím více index rentability projek-
tu přesahuje jednotku.  
  (22) 
 
 Vnitřní výnosové procento (vnitřní míra výnosnosti) 
Vnitřní výnosové procento představuje procentu{lní výnosnost (rentabili-
tu), kterou projekt poskytne během svého života. Je číselně rovno takové 
diskontní sazbě, při které je čist{ současn{ hodnota rovna nule. Podnik by 
měl daný projekt přijmout, pokud je jeho vnitřní výnosové procento vyšší 
než požadovan{ výnosnost projektu (diskontní sazba). Čím více převyšuje 
vnitřní výnosové procento požadovanou výnosnost projektu, tím je daný 
projekt ekonomicky výhodnější.  
Vnitřní výnosové procento je hodnota diskontní sazby, kter{ vyhovuje 
rovnici: 
  (23) 
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 Ekonomick{ přidan{ hodnota (EVA) 
Ekonomick{ přidan{ hodnota představuje významné kritérium posuzov{ní 
výkonnosti podniku. Na rozdíl od ukazatelů rentability vlastního i cizího 
kapit{lu, vych{zejících z účetního zisku, je ekonomick{ přidan{ hodnota 
založena na zisku ekonomickém. Odlišnost těchto dvou zisků spočív{ pře-
devším v tom, že ekonomický zisk respektuje veškeré n{klady na vynalo-
žený kapit{l (vlastní i cizí). 
  (24) 
EVA… ekonomick{ přidan{ hodnota 
PHV… provozní hospod{řský výsledek 
K… investovaný kapit{l 
sdp… sazba daně z příjmu (%/100) 
nk… v{žené průměrné n{klady kapit{lu 
 
Provozní hospod{řský výsledek se stanoví z výkazu zisků a ztr{t, investo-
vaný kapit{l je součet vlastního a cizího kapit{lu, vyvol{vajícího n{klady, a 
v{žené průměrné n{klady kapit{lu se vypočítají podle vztahu (25), jenž je 
uveden v kapitole 3.13.  
Podnik by měl dosahovat kladné ekonomické přidané hodnoty, nebo 
pokud je tato hodnota zatím z{porn{, by měla postupně narůstat. Jestliže 
podnik dosahuje kladné ekonomické hodnoty, tak roste bohatství vlastníků 
(popř. akcion{řů), neboť podnik zhodnocuje kapit{l více, než činí jeho n{-
klady. Naopak pokud je ekonomick{ přidan{ hodnota z{porn{, jsou n{-
klady kapit{lu vyšší než jeho zhodnocení. 
[1, s. 36, 39] [2, s. 26 - 29] [4, s. 176]  [5, s. 69 – 76, 127] 
 
3.13 Peněžní toky (CASH FLOW) projektu 
Pro výpočet nejdůležitějších kritérií hodnocení ekonomické efektivnosti inves-
tičních projektů, které tvoří čist{ současn{ hodnota, index rentability a vnitřní 
výnosové procento, je zapotřebí stanovit peněžní toky projektů za celou dobu 
jejich života. 
Peněžní tok projektu tvoří veškeré příjmy a výdaje, které projekt vyvol{v{ 
během svého života (výstavba, provoz, likvidace), za předpokladu plného 
vlastního financov{ní. 
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3.13.1 CF pro hodnocení ekonomické efektivnosti 
V období výstavby existují pouze výdaje, a to investičního charakteru. Období 
provozu s sebou nese jak příjmy, tak výdaje. Příjmy především z tržeb za prodej 
produkce (služeb) a výdaje buď investičního (na dokončení výstavby, rozšíření 
výrobní kapacity, obnovu) nebo provozního (na n{kup surovin, energií, mzdy, 
a další) charakteru. V z{vislosti na konkrétní situaci a výši příjmů z likvidace 
budou v době skončení života projektu převažovat příjmy nebo výdaje. 
 Investiční peněžní tok (investiční n{klady projektu) 
Investiční n{klady (výdaje) představují souhrn všech n{kladů kapit{lového 
charakteru, potřebných na vybudov{ní výrobní jednotky a zabezpečení je-
jího provozu. Jedn{ se tedy o n{klady reprezentující prostředky dlouhodo-
bě v{zané v projektu. 
Investiční n{klady lze rozdělit do tří skupin, kdy první je tvořena n{-
klady vynaloženými na pořízení dlouhodobého (hmotného či nehmotného) 
majetku, druh{ čistým pracovním kapit{lem (rozdíl oběžných aktiv a kr{t-
kodobých z{vazků) a třetí ostatními n{klady kapit{lového charakteru (na 
rekvalifikaci, marketingovou kampaň, aj.).  
 
Obr{zek 3.6 - Čistý pracovní kapit{l 
 Provozní peněžní tok (příjmy a výdaje v období provozu) 
Tyto příjmy a výdaje neinvestičního charakteru je možné stanovit přímou 
nebo nepřímou metodou. Přímou metodou se stanoví veškeré příjmy i vý-
daje projektu v jednotlivých letech provozu. Příjmy se však mohou 
v období provozu odlišovat od výnosů (příjmy z tržeb se nemusí 
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v z{vislosti na pohled{vk{ch rovnat výnosům z tržeb) stejně jako n{klady 
od výdajů. Například významnou n{kladovou položkou, kter{ není výda-
jem, jsou odpisy. Nepřím{ metoda neurčuje příjmy a výdaje projektu 
v období provozu, ale určuje jeho výnosy a n{klady, stanoví tzv. pl{nový 
výkaz zisků a ztr{t projektu. Korekcí výnosů na příjmy a n{kladů na výda-
je se pak zajistí čistý pracovní kapit{l a eliminují se ty n{klady které ne-
představují výdaje. 
 Likvidační peněžní tok (příjmy/výdaje spojené s likvidací projektu) 
Pokud je možné majetek projektu po jeho skončení doby života prodat, pak 
se příjmy po zdanění z tohoto prodeje označují jako příjmy z likvidace. 
Současně je však většinou potřeba vynaložit také určité výdaje na likvidaci 
projektu. Čisté příjmy z likvidace poté tvoří rozdíl mezi těmito příjmy a 
výdaji z likvidace. V některých případech mohou samozřejmě výdaje spo-
jené s likvidací projektu výrazně převyšovat příjmy. 
Čisté příjmy z likvidace projektu lze v některých případech stanovit 
zjištěním zůstatkové hodnoty projektu, tvořené hodnotou pozemků, budov 
a staveb, strojů zařízení. Přibližným vyj{dřením čistých příjmů z likvidace 
projektu pak může být součet zůstatkové hodnoty projektu a jeho pracov-
ního kapit{lu, sníženého o odhadované výdaje spojené s likvidací.  
Přičemž přesnost odhadu bude tím menší, čím delší bude životnost 
projektu. Naopak u developerských projektů, kde investor předem počít{ 
s jeho prodejem a to většinou hned po jeho dokončení, může být odhado-
vaný čistý příjem z prodeje rozhodující pro posouzení ekonomické efektiv-
nosti projektu a realizaci projektu. 
3.13.2 CF pro posouzení finanční stability projektů 
Tyto peněžní toky vych{zejí z konkrétního zvažovaného způsobu financov{ní 
projektu, jejich cílem je zjistit, zda příjmy generované projektem postačí k úhra-
dě veškerých výdajů projektu včetně výdajů spojených s cizím kapit{lem, uži-
tým pro financov{ní projektu, tj. posoudit finanční stabilitu projektu.  
Peněžní tok pro posouzení finanční stability projektu je totožný s peněžním 
tokem, který podniky povinně zpracov{vají jako souč{st účetní z{věrky (na 
rozdíl od peněžního toku pro hodnocení ekonomické efektivnosti), akor{t nejde 
o peněžní tok podniku jako celku, ale o peněžní tok posuzovaného projektu. 
Ten zahrnuje veškeré příjmy i výdaje projektu v období výstavby a provozu. 
Stanoví se doplněním peněžního toku projektu pro hodnocení jeho ekonomické 
efektivnosti. Příjmy projektu jsou rozšířeny o zdroje financov{ní projektu, které 
je potřeba vynaložit z č{sti již v období přípravy projektu a d{le v období jeho 
výstavby. Vynaložení (příjem) vlastních či cizích zdrojů financov{ní projektu je 
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protipoložkou k investičním výdajům peněžního toku v období výstavby (popř. 
provozu). 
Vlastní zdroje není potřeba spl{cet a představují bezpečný zdroj financo-
v{ní investičních projektů. U cizích zdrojů je zapotřebí hradit jejich n{klady 
(např. úroky) a také je splatit, čímž se st{vají značně rizikovější. Proto je důleži-
té při posuzov{ní finanční stability zvažovat varianty způsobů financov{ní, tyto 
varianty hodnotit a zvolit tu nejvhodnější. 
Z{kladem pro posouzení finanční stability projektu je tedy jeho čistý pe-
něžní tok stanovený jako rozdíl příjmů a výdajů projektu včetně dopadů způ-
sobu financov{ní, neboť ukazuje přebytek či nedostatek peněžních prostředků 
v jednotlivých letech života. Pro nově vznikající podnik znamenají z{porné pe-
něžní prostředky v některých letech provozu, že daný projekt je při uvažované 
struktuře financov{ní neživotaschopný. Pro projekt realizovaný již existujícím 
podnikem nemusejí z{porné hodnoty znamenat komerční neživotaschopnost, 
jelikož tento nedostatek pohotových prostředků mohou krýt přebytky hotovosti 
z jiných aktivit podniku.  
[5, s. 86 - 105] 
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3.14 Diskontní sazba projektů 
Diskontní sazba projektu reprezentuje předpokl{danou výnosnost projektu in-
vestorem, vymezuje tedy minim{lní požadovanou výnosnost posuzovaného 
investičního projektu. Diskontní sazba svou podstatou pom{h{ při posuzov{ní 
ekonomické efektivnosti zohlednit časovou hodnotu peněžních toků v průběhu 
celého života projektu. 
Z{kladem pro stanovení diskontní sazby projektu je diskontní sazba pod-
niku. Ta zabezpečí úhradu n{kladů cizího kapit{lu a také odměnu vlastníků 
podniku za vynaložený kapit{l. Diskontní sazbu podniku lze potom ztotožnit s 
podnikovými n{klady kapit{lu, které se stanovují jako v{žený aritmetický 
průměr n{kladů vlastního a cizího kapit{lu. 
 (25) 
nk…v{žené n{klady kapit{lu v %/100 
nv…n{klady vlastního kapit{lu v%/100 
nc…n{klady cizího zpoplatněného kapit{lu v%/100 
CK…cizí zpoplatněný kapit{l v Kč 
VK…vlastní kapit{l v Kč 
K… součet vlastního a cizího zpoplatnění kapit{lu v Kč 
Sdp…sazba daně z příjmu v %/100 
3.14.1 Náklady vlastního kapitálu 
N{klady vlastního kapit{lu představují pro vlastníky podniku požadovaný vý-
nos. Jsou z{vislé na riziku podnikatelské činnosti. Čím je riziko podniku vyšší, 
tím je požadov{na vyšší výnosnost vlastního kapit{lu a tím vyšší n{klady toho-
to kapit{lu. Obtížné stanovení n{kladů vlastního kapit{lu vyplýv{ do určité 
míry z toho, že jde o n{klady ekonomické povahy, ne účetní, tzn., že se tyto n{-
klady neobjevují v účetních ani finančních výkazech. 
 
N{klady (požadovan{ výnosnost) vlastního kapit{lu: 
 (26) 
Kdyby byla podnikatelsk{ činnost zcela nerizikov{, pak bude rizikov{ prémie 
nulov{ a požadovan{ výnosnost vlastního kapit{lu podniku by byla d{na vý-
nosností st{tních dluhopisů, které se považují za finanční investice 
s minim{lním rizikem (bezrizikov{ aktiva jsou ta, u nichž je minim{lní riziko, 
že nebudou okamžitě prodejn{). Odměnou za to, že investor odložil spotřebu a 
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vložil svůj kapit{l do podniku, je tzv. časov{ prémie neboli výnosnost zcela ne-
rizikové investice. Jelikož je však podnikatelsk{ činnost vždy více či méně rizi-
kov{, musí se určit druh{ složka n{kladů vlastního kapit{lu, kterou reprezentu-
je rizikov{ prémie. 
 Rizikov{ prémie trhu 
Představuje rozdíl oček{vané výnosnosti tržního portfolia (akcií na kapit{-
lovém trhu) s ohledem na jeho riziko a průměrné oček{vané výnosnosti 
bezrizikových aktiv (st{tních dluhopisů). Průměrn{ roční výnosnost tržní-
ho portfolia se zjistí podle průměrné historické výnosnosti akcií zahrnu-
tých do určitého akciového indexu. 
  (27) 
RP…rizikov{ prémie trhu 
VA…průměrn{ roční výnosnost tržního portfolia v %/100 
VD…průměrn{ roční výnosnost st{tních dluhopisů v%/100 
 
Obr{zek 3.7 - Rizikov{ prémie 
Koeficient beta ud{v{ změnu výnosnosti akcií podniku v z{vislosti na 
změně výnosnosti celého kapit{lového trhu. Dosahuje v r{mci jednotlivých 
odvětví na každém z trhů odlišné hodnoty. Stanovuje se použitím různých 
expertních přístupů založených na expertním ohodnocení souboru několi-
ka faktorů, které ovlivňují jeho velikost. Pokud se sečtou rizika přidělen{ 
jednotlivým faktorům a vydělí se počtem těchto faktorů, vznikne koeficient 
beta. 
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3.14.2 Náklady cizího kapitálu 
N{klady cizího zpoplatněného kapit{lu (úvěr, půjčka), jsou d{ny nasmlouva-
nou úrokovou mírou, neboli n{kladem cizího kapit{lu je úrok. N{klady dluho-
pisů se stanoví pomocí jejich vnitřní výnosové míry do doby splatnosti. 
  (28) 
nd … n{klad dluhopisu 
u … roční nomin{lní výnosov{ míra dluhopisu (%) 
n … počet let do termínu splatnosti dluhopisu 
N … nomin{lní cena dluhopisu 
T … tržní cena dluhopisu 
 
V případě, že podnik využije více cizích zpoplatněných zdrojů financov{ní, 
lze n{klady cizího kapit{lu stanovit jako v{žený průměr n{kladů jednotlivých 
složek tohoto kapit{lu. V{hy pak představují podíly jednotlivých složek kapit{-
lu. V{hy pak představují podíly jednotlivých složek kapit{lu na celkové výši 
cizího zpoplatněného kapit{lu. 
Podnikové n{klady kapit{lu lze však použít jako diskontní sazbu projektu 
jen v případě, že míra rizika projektu je přibližně stejn{ jako riziko podnikatel-
ské činnosti firmy a způsob financov{ní projektu příliš neovlivní kapit{lovou 
strukturu firmy, ze které vych{zejí podnikové n{klady kapit{lu. V ostatních 
případech je zapotřebí podnikové n{klady korigovat. 
3.14.3 Korekce podnikových nákladů kapitálu vzhledem k riziku 
projektů 
V případě, že se riziko projektu odchyluje od rizika podniku, nelze použít pod-
nikové n{klady kapit{lu jako diskontní sazbu projektu. N{klady je potřeba 
upravit buď zvýšením podnikových n{kladů kapit{lu u projektů s vyšším rizi-
kem, než je riziko firmy, nebo snížením těchto n{kladů, pokud je riziko u pro-
jektů nižší, než je riziko firmy. Určení velikosti zvýšení či snížení podnikových 
n{kladů kapit{lu je řešeno rozdělením investičních projektů do určitých katego-
rií, přičemž každé kategorii se přiřadí určit{ vyšší či nižší diskontní sazba. 
Diskontní sazba projektu je tak d{na diskontní sazbou kategorie, do které byl 
projekt začleněn. 
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Členění projektů v jednodušší situaci do tří kategorií: 
 Projekty s nízkým rizikem 
Diskontní sazba je v tomto případě nižší než podnikové n{klady kapit{lu o 
1% až 3%. 
 Projekty s průměrným rizikem 
Diskontní sazba je rovna podnikovým n{kladům kapit{lu. 
 Projekty s vysokým rizikem 
Diskontní sazba je vyšší o 2% až 5% než podnikové n{klady kapit{lu. 
 
Detailnější členění projektů do pěti kategorií: 
 Obnova výrobního zařízení 
Diskontní sazba 8% 
 Snížení n{kladů osvědčenou technologií 
Diskontní sazba 10% 
 Rozšíření existující výrobního programu 
Diskontní sazba 12% 
 Zav{dění nových výrobků 
Diskontní sazba 15% 
 Projekty vzd{lené zaměření podniku 
Diskontní sazba 20% 
3.14.4 Korekce podnikových nákladů vzhledem ke změně 
kapitálové struktury 
N{klady vlastního a cizího kapit{lu se vztahují k určité kapit{lové struktuře 
podniku, charakterizované podílem vlastního a cizího kapit{lu. V případě, že 
dojde k výraznější změně kapit{lové struktury podniku spíše dlouhodobého 
charakteru, změní se n{klady vlastního a cizího kapit{lu. Zvýšení podílu cizích 
zdrojů financov{ní povede ke snížení podnikových n{kladů kapit{lu a naopak 
posílení vlastního kapit{lu podnikové n{klady kapit{lu zvýší (Např. zvýšením 
zadluženosti podniku se zvýší finanční riziko a tím vzrostou n{klady vlastního 
a cizího kapit{lu. Růst n{kladů vlastního kapit{lu je vyvol{no zvýšením riziko-
vé prémie a cizího zvýšením zadlužení). 
Nov{ výše n{kladů vlastního kapit{lu se prov{dí ve dvou krocích. První 
krok obn{ší úpravu n{kladů vlastního kapit{lu na novou kapit{lovou strukturu 
podle vztahu (29) a ve druhém kroku se stanoví nové, v{žené průměrné n{kla-
56 INVESTIČNÍ PL[N 
 
dy kapit{lu, kde veličiny cizího a vlastního kapit{lu jsou po změně kapit{lové 
struktury. Takto stanovené v{žené průměry n{klady kapit{lu lze užít jako 
diskontní sazbu projektu s přibližně stejnou mírou rizika, jako je riziko podni-
katelské činnosti. 
 (29) 
nvz…n{klady vlastního kapit{lu při stupni zadlužení podniku velikosti z 
no ... n{klady vlastního kapit{lu při nulovém zadlužení 
nc… n{klady cizího zpoplatněného kapit{lu v %/100 
CK… cizí zpoplatněný kapit{l v Kč 
VK… vlastní kapit{l v Kč 
sdp… sazba daně z příjmů v %/100  
 
3.14.5 Reálná a nominální diskontní sazba 
Diskontní sazba musí odpovídat cenové úrovni, ve které jsou zpracov{ny pe-
něžní toky investičních projektů. Peněžní toky mohou být sestaveny buď ve 
st{lých cen{ch, což jsou ceny výchozího období, nebo v běžných cen{ch, které 
představují ceny jednotlivých let, respektující inflační vývoj. 
Při zpracov{ní peněžních toků v běžných cen{ch se požije diskontní sazba 
popsan{ v kapitol{ch výše, označovan{ též jako nomin{lní diskontní sazba. Pe-
něžní toky sestaveny ze st{lých cen, tj. jde o re{lné toky, je zapotřebí korigovat, 
neboli nomin{lní diskontní sazbu přepočítat na její re{lnou hodnotu, kter{ je 
očištěna o vliv inflace. 
  (30) 
rk … re{ln{ diskontní sazba (%) 
r … nomin{lní diskontní sazba (%/100) 
m … průměrn{ roční míra inflace (%/100) 
 
Užití st{lých cen je jednodušší, avšak tyto ceny lze uplatnit jen v případě, 
že velikost inflace je ust{len{ a bude tedy během doby života projektu přibližně 
na stejné úrovni. Pokud m{ však inflace rostoucí či klesající tendenci, musí se 
vych{zet z odlišné míry inflace pro každý rok života projektu, a tudíž stanovit 
hodnoty re{lné diskontní sazby zvl{šť pro každý rok života projektu. 
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4 INVESTIČNÍ PLÁN PŘEDŠKOLNÍHO 
ZAŘÍZENÍ 
4.1 Návrh investičního projektu 
Podle statistik uvedených níže st{le roste počet dětí ve veřejných mateřských 
škol{ch a tím se zvyšuje počet neúspěšně vyřízených ž{dostí o jejich přijetí. In-
vestičním projektem je tedy soukromé předškolní zařízení, které by za úplatu 
doplnilo č{st míst chybějících ve veřejných mateřských škol{ch. Při kladném 
posouzení projektu a jeho n{sledné realizaci se považuje za cíl spokojenost ro-
dičů z vyřešeného problému kam umístit své děti na straně jedné, na druhé 
straně spokojenost investora projektu z dosaženého zisku. Zah{jení provozu 
předškolního zařízení je pl{nov{no na 1. 12. 2011 v některé z vybraných č{stí 
města Brna, kde je zjištěna mal{ kapacita mateřských škol. Předškolní zařízení 
m{ zastoupit r{mcově vzděl{vací program pro mateřské školy, vytvořit tak dě-
tem z{kladní předpoklady pro pokračov{ní ve vzděl{ní a nabídnout rodičům 
pro jejich děti také další zajímavé aktivity. 
Předškolní zařízení se bude řídit: 
 Z{konem č. 455/191 Sb., o živnostenském podnik{ní. 
 Z{konem č. 561/2004 Sb., o předškolním, z{kladním, středním, vyšším od-
borném a jiném vzděl{v{ní (školský z{kon). 
 Vyhl{škou č. 14/2005 Sb., o předškolním vzděl{v{ní. 
 Vyhl{škou č. 410/2005 Sb., o hygienických požadavcích na prostory a provoz 
zařízení a provozoven pro výchovu a vzděl{v{ní dětí a mladistvých. 
 Vyhl{škou č. 137/2004 Sb., o hygienických požadavcích na stravovací služby 
a o z{sad{ch osobní a provozní hygieny při činnostech epidemiologicky z{-
važných, ve znění pozdějších předpisů. 
 Vyhl{škou 107/2005 Sb., o školním stravov{ní. 
 R{mcově vzděl{vacím programem pro předškolní vzděl{v{ní, VÚP Praha, 
2006. 
4.1.1 Hlavní záměr a cíle projektu 
Projekt, předškolní zařízení, se zabýv{ úplatným hlíd{ním a péčí o děti před-
školního věku, tzn. obvykle od tří do pěti let, výjimečně o děti mladší tří let a 
starší pěti let s odloženou povinnou školní doch{zkou. Předškolní zařízení by 
mělo podporovat rozvoj osobnosti dítěte, podílet se na jeho zdravém citovém, 
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rozumovém a tělesném rozvoji a na osvojení z{kladních pravidel chov{ní, z{-
kladních životních hodnot a mezilidských vztahů. Také by mělo dětem vytvořit 
z{kladní předpoklady pro pokračov{ní ve vzděl{ní. Projekt by měl d{le vyřešit 
problém spojený s malou kapacitou mateřských škol v některých č{stech města 
Brna a vytv{řet investorovi zisk. 
4.1.2 Právní forma, vedení účetnictví 
Vzhledem k velikosti a předmětu podnik{ní daného podniku bude podnikatel 
živnostník. Konkrétně půjde o živnost volnou, obor: 72. Mimoškolní výchova a 
vzděl{v{ní. Podnik bude pl{tcem DPH a povede daňovou evidenci. 
4.1.3 Sídlo podniku 
Sídlo společnosti bude totožné s adresou provozovny a to v lokalitě zjištěné při 
marketingovém průzkumu. 
4.1.4 Organizace podnikání 
Investor se důvodu zařazení pl{novaného předškolního zařízení mezi malé 
podniky, méně n{ročné na organizaci a řízení, rozhodl, že bude jediným mana-
žerem starajícím se o realizaci projektu, d{le pak ředitelem zařízení starající se o 
veškerou administrativu a řízení zařízení a bude z{roveň vykon{vat také pr{ci 
jednoho ze čtyř učitelů. Všichni učitelé budou v podniku zaměstn{ni na hlavní 
pracovní poměr, spolu s jednou účetní a jednou uklízečkou, které budou 
v podniku pracovat na z{kladě dohody o provedení pr{ce. 
4.1.5 Popis produktů a služeb 
Předškolní zařízení bude za úplatu nabízet veškeré služby týkající se péče o dítě 
a jeho dalšího rozvoje. Nabízené služby budou probíhat v pronajaté budově se 
zahradou, v blízkosti přírody. Hlavními podnikatelskými aktivitami bude hlí-
d{ní a péče o děti předškolního věku, doplněn{ o r{mcově vzděl{vací program 
pro mateřské školy. D{le se zařízení bude zaměřovat na nadstandardní péči 
zahrnující logopedii, vybrané sportovní aktivity, výuku cizích jazyků, výuku 
hry na hudební n{stroj, hlíd{ní dětí v pozdních hodin{ch a o víkendech. Celý 
program projektu bude navržen dle požadavků rodičů, zjištěných 
v marketingovém průzkumu. 
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4.2 Analýza trhu, strategie projektu, marketingový plán 
4.2.1 Analýza projektu 
Pro dosažení úspěchu investičního projektu bude snaha při jeho pl{nov{ní ma-
ximalizovat přednosti a příležitosti a minimalizovat nedostatky a hrozby. 
 Vnitřní prostředí 
- Silné str{nky projektu: přizpůsobivost a flexibilita k požadavkům klientů, 
č{st nabízených služeb odlišn{ od konkurence; 
- Slabé str{nky projektu: nedostatečn{ zkušenost v oboru projektu. 
 Vnější prostředí 
- Příležitosti okolního prostředí projektu: rozšíření počtu zařízení na území 
ČR; 
- Hrozby okolního prostředí projektu: snížení popt{vky, zvýšení konkuren-
ce. 
4.2.2 Analýza trhu 
Z{kladní činnosti a funkce projektu ve vztahu k potenci{lním uživatelům pro-
jektu, tedy k rodičům, případně jiným z{konným z{stupcům dětí, jsou veškeré 
služby týkající se hlíd{ní a péče o dítě a jeho dalšího rozvoje. 
Pro úspěšné uplatnění projektu na trhu byla provedena analýza daného tr-
hu, zaměřen{ především na popt{vku, potřeby z{kazníků, konkurenci a konku-
renční produkty. Potřebné informace byly získ{ny z existujících informačních 
zdrojů, především ze statistik z internetových str{nek Českého statistického 
úřadu a Ústavu pro informace ve vzděl{ní. Výsledky průzkumu lze shlédnout 
v tabulk{ch 4.1 až 4.7 a grafech 4.1 až 4.6. Dalším zdrojem analýzy byl průzkum 
mezi rodiči v podobě dotazníků, jehož vyhodnocení je zobrazeno v příloze č. 2, 
kompletní vyhodnocení všech dotazníků je uvedeno v tabulce 4.8. Posledním, 
také velmi podstatným průzkumem, byl telefonický průzkum v mateřských 
škol{ch, zjišťující počet chybějících míst pro přihl{šené děti do těchto škol. 
Tabulka 4.1 - Počet narozených dětí podle území 
Území 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
Česk{ republika   106 230  114 947  119 842  118 667    
Jihomoravský kraj     12371 13196 13145 13040 
Brno - město   4056 4209 4490 4578   
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Tabulka 4.2 - Počet dětí podle území 
Území 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
Česk{ republika   185419 291194 301620 314008   
Jihomoravský kraj       33181 34615 36 377  
Brno - město     9846 10062 10464   
Tabulka 4.3 - Mateřské školy podle území 
Území 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
Česk{ republika   4815 4808 4809 4826   
Jihomoravský kraj 633  633  630  630  630  633  
Brno - město     9846 10062 10464   
 
Tabulka 4.4 - Děti v mateřských škol{ch v jihomoravském kraji 
Území 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
Jihomoravský kraj 31 015  31 466  32 170  33 181  34 615  36 377  
 
Graf 4.1 - Počet dětí a mateřských škol v České republice 
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Graf 4.2 - Počet dětí a mateřských škol v Jihomoravském kraji 
 
 
 
Graf 4.3 - Počet dětí a mateřských škol v Brně 
 
Při prvotním zamyšlením se nad projektem byly n{pomocny tabulky 4.1 – 4.4, 
které vykazují zvyšující se počty dětí, jak je patrné z grafů 4.1 – 4.3, jelikož 
s nedostatečným pl{novaným počtem dětí by byl projekt jen těžko živo-
taschopný. 
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Tabulka 4.5 - Děti v mateřských škol{ch podle zřizovatele 
Zřizovatel 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
 veřejný 278 176  281 377  287 059  297 069  308 930  322 572  
 MŠMT 123  118  113  142  161  157  
 obec 275 580  278 795  284 495  294 441  306 182  319 789  
 kraj 2 473  2 464  2 451  2 486  2 587  2 626  
 soukromý 3 238  3 194  3 226  3 615  4 023  4 893  
 církev 769  848  909  936  1 055  1 147  
Celkem 282 183  285 419  291 194  301 620  314 008  328 612  
 
 
Graf 4.4 - Děti v mateřských škol{ch podle zřizovatele 
Výsledky zaznamenané v tabulce 4.5 a grafu 4.4 se jeví pro projekt velmi klad-
ně, jelikož narůstající počet dětí ve veřejných, církevních i soukromých mateř-
ských škol{ch pro projekt znamen{ také narůstající popt{vku po těchto zaříze-
ních. 
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Tabulka 4.6 - Děti v mateřských škol{ch podle věku 
Věk 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
 mladší než 3 roky 23 849  22 475  23 710  26 384  30 800  33 040  
 3leté 69 519  72 108  73 997  79 025  81 334  87 263  
 4leté 82 369  84 573  85 867  88 134  91 521  92 807  
 5leté 85 883  85 866  87 273  87 927  90 320  94 775  
 6leté 20 093  19 997  19 896  19 699  19 586  20 263  
 starší než 6 let 470  400  451  451  447  464  
Celkem 282 183  285 419  291 194  301 620  314 008  328 612  
 
 
Graf 4.5 - Děti v mateřských škol{ch podle věku 
Tabulka 4.6, spolu s grafem 4.5 odhalili, že za poslední dva roky vysoce stoupl 
počet tříletých a mladších dětí v mateřských škol{ch, což pro pl{novaný projekt 
znamen{, že v případě poklesu narozených dětí a tím snížení chybějících míst 
ve veřejných mateřských škol{ch, může být projekt st{le ziskový umístěním 
pr{vě takto starých dětí do pl{novaného zařízení. 
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Tabulka 4.7 - Děti v mateřských škol{ch podle druhu provozu 
Druh provozu ve tříd{ch 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
s intern{tním provozem 368  318  197  195  193  190  
s celodenním provozem 278 545  282 809  288 634  299 641  312 682  327 377  
s polodenním provozem 3 270  2 292  2 363  1 784  1 133  1 045  
Celkem 282 183  285 419  291 194  301 620  314 008  328 612  
 
 
Graf 4.6 - Děti v mateřských škol{ch podle druhu provozu 
Jednoznačný n{růst dětí v mateřských škol{ch s celodenním provozem oproti 
provozu intern{tnímu nebo polodennímu, které naopak klesají, naznačuje ta-
bulka 4.7 a graf 4.6. Koncept projektu bude tedy rozhodně zaměřen na celoden-
ní provoz. 
[15] [16]   
Dalším zdrojem analýzy trhu byl již dříve zmíněný dotazník pro potencio-
n{lní z{kazníky. Ot{zky uvedené v dotazníku byly sestaveny tak, aby zjistily 
nejen popt{vku po nabízené službě, ale také představy potencion{lních z{kaz-
níků, jejich požadavky a tolerance, díky nimž mohl být sestaven pl{n projektu. 
Průzkum byl proveden celkově u stoosmdes{ti potencion{lních z{kazníků, 
vždy u třiceti ve zkoumané č{sti města Brna. Skutečn{ podoba dotazníku je pří-
lohou č. 1, vyhodnocení dotazníků z č{sti Brna – Žabovřesky se nach{zí 
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v tabulce 4.8, ostatní vyhodnocení dotazníků je v příloze č. 2. a Kompletní vy-
hodnocení všech dotazníků lze nalézt v tabulce 4.9. 
Tabulka 4.8 - Vyhodnocení dotazníku z č{sti Brna – Žabovřesky 
Z{jem o předš. zařízení   ANO 78% NE 22%             
Dov{žet   ANO 16% NE 84%             
Kolik km   do 5 90% do 10 7% do 20 3% do 30 0% jiné 0% 
Otevírací doba        od   7 90% 8 10% 9 0% jiné 0%     
Otevírací doba        do   17 53% 18 40% 19 7% jiné 0%     
Standardní péče - č{stka   6000 93% 8000 7% 10000 0% více 0% jiné 0% 
Nadstandardní péče   ANO 73% NE 27%             
Jak{   sport 53% CJ 7% hud 37% noc 3% vík 0% 
Č{stka   100 97% 150 3% 200 0% jiné 0%     
Forma ozn{mení   net 83% let 17% výv 0% jiné 0%     
 
Tabulka 4.9 - Kompletní vyhodnocení všech dotazníků 
Z{jem o předš. zařízení   ANO 65% NE 35%             
Dov{žet   ANO 27% NE 73%             
Kolik km   do 5 69% do 10 19% do 20 3% do 30 0% jiné 0% 
Otevírací doba        od   7 75% 8 23% 9 1% jiné 2%     
Otevírací doba        do   17 45% 18 53% 19 2% jiné 0%     
Standardní péče - č{stka   6000 92% 8000 2% 10000 1% více 0% jiné 5% 
Nadstandardní péče   ANO 63% NE 37%             
Jak{   sport 44% CJ 16% hud 34% noc 4% vík 2% 
Č{stka   100 90% 150 8% 200 3% jiné 0%     
Forma ozn{mení   net 80% let 18% výv 3% jiné 0%     
 
Po získ{ní marketingových informací n{sledovalo jejich další zpracov{ní: 
 Stanovení cílového trhu projektu 
Investor si vybral pro realizaci zkoumaného projektu jeho rodné město, Br-
no, kde shledal příznivé podmínky pro daný obor podnik{ní. Z celého 
města se pak rozhodl pro šest č{stí k dalšímu zkoum{ní a hodnocení. Jedn{ 
se o č{sti Komín, Žabovřesky, Kr{lovo Pole, Bystrc, Soběšice a Lesn{, které 
se investorovi zd{ly více spojené s přírodou, než jiné, což bylo pro realizaci 
projektu jeho velkým požadavkem. Výběr těchto č{stí by založen pouze na 
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investorově úsudku. Obr{zek 4.8 zn{zorňuje vybrané č{sti města Brna, 
spolu s kapacitou a chybějícími místy v mateřských škol{ch. 
 
Obr{zek 4.8 Mapa zkoumaných č{stí města Brna 
Vyhodnocením dotazníků a zjištěním informací z mateřských škol byla vy-
br{na pro uskutečnění projektu č{st Brna Žabovřesky. Z tabulky 4.8 je pa-
trné, že v městské č{sti Žabovřesky je z{jem o nabízenou službu ze všech 
dotazovaných potencion{lních z{kazníků v této lokalitě 78%. V tabulce 
4.10 lze pozorovat vysoký počet chybějících míst pro děti přihl{šené do 
mateřských škol ve všech zkoumaných č{stech Brna. V lokalitě Žabovřesky 
je to 150 míst. 
Tabulka 4.10 - Chybějící místa pro děti v mateřských škol{ch 
Č{st Brna 
Počet 
MŠ 
Kapacita 
MŠ 
Počet sou-
kromých 
škol 
Kapacita 
soukromých 
škol 
Kapacita 
celkem 
Chybějících 
míst 
Bystrc 5 504 1 96 600 130 
Komín 3 238 0 0 238 45 
Kr. Pole 10 753 5 180 933 70 
Lesn{ 7 619 1 100 719 155 
Soběšice 1 69 0 0 69 15 
Žabovřesky 5 567 1 12 579 150 
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 Analyzov{ní z{kazníků 
Ze statistiky uvedené v tabulce 4.11 a grafu 4.7 vyplív{, že z{kazníky bu-
dou přev{žně ti rodiče, případně jiní z{konní z{stupci dětí, které nebyly 
přijaty do veřejné mateřské školy z důvodu její malé kapacity. Dle tabulky 
4.9 by mělo z{jem o předškolní zařízení ve vybraných č{stech Brna 65% ze 
všech dotazovaných potencion{lních z{kazníků. 
Tabulka 4.11 - Neúspěšně vyřízené ž{dosti o přijetí dětí do mateřských škol 
  2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11 
Neúspěšně vyřízené ž{dosti o 
přijetí do MŠ 
6 810  9 570  13 409  19 996  29 632  39 483  
 
 
Graf 4.7 - Neúspěšně vyřízené ž{dosti o přijetí dětí do MŠ 
 Analyzov{ní odborového prostředí 
Rozhodující konkurenti jsou uvedeni v tabulce 4.12. Podle ní lze také 
usoudit, že zkoumaný projekt je se svým pl{novaným konceptem mezi 
konkurenty zařaditelný. S maxim{lním využitím předností projektu a 
vzhledem k velké popt{vce i konkurenceschopný. 
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Tabulka 4.12 – Konkurence 
Konkurence Adresa provoz. doba Cena  Strava Děti 
PONNY Krondlova, Žabovřesky 7:30 - 18:00 od 6.900,- v ceně 2 - 7 let 
Jůlinka Veslařsk{, Jundrov 7:00 - 17:00 5.000,- v ceně 2 - 7 let 
Ententýky Veslařsk{, Jundrov 7:30 - 17:00 7.200,- v ceně 2 - 7 let 
Creative Kids Poděbradova, Kr.Pole 7:30 - 17:00 6.000,- v ceně  3 - 6 let 
Mary Poppins Srbsk{, Kr.Pole 7:30 - 18:00 7.800,- 60,- 2 - 6 let 
Želvička Sv. Čecha 70, Kr.Pole 6:45 - 16:30 4.600,- 70,- 2 - 7 let 
  Program 
PONNY RVP pro MŠ + komunikace v anglickém jazyce 
Jůlinka RVP pro MŠ 
Ententýky RVP pro MŠ 
Creative Kids RVP pro MŠ + angličtina 
Mary Poppins RVP pro MŠ + angličtina 
Želvička RVP pro MŠ 
 
 Analyzov{ní oboru 
Vzhledem k faktu, že se v posledních letech zvyšoval počet narozených dě-
tí, jak lze vidět v tabulce 4.1, roste i popt{vka po umístění dítěte v mateřské 
škole a podle předpokladů bude růst i nad{le. Ot{zkou zůst{v{, zda se ten-
to pravděpodobný trend projeví i v n{růstu počtu soukromých škol, což by 
znamenalo zvýšení konkurence pro daný projekt. Důležité je proto počítat i 
s tímto rizikem a věnovat mu patřičnou pozornost. 
 Analyzov{ní obecného okolí projektu 
Případné změny podnikatelského okolí by neměly projekt nijak zvl{šť 
ohrozit, jelikož se na tyto změny při jeho pl{nov{ní bral zřetel. Byla stano-
vena rizika, kter{ by mohla s určitou pravděpodobností odchýlit oček{vané 
budoucí výsledky projektu od jejich předpokl{daného stavu. U ovlivnitel-
ných rizik bylo navrženo řešení pro jejich eliminaci, jak spatřujeme 
v tabulce 4.13A. Nejv{žnější rizika jsou v této tabulce vyznačena zelenou 
barvou. Jedn{ se o možný nedostatek finančních prostředků a nedostatek 
popt{vky. Aby se těmto rizikům předešlo, navrhuje se přesný výpočet 
všech n{kladů projektu a zajištění širokého sortimentu nabízených služeb, 
kvalitní reklamu a v neposlední řadě také dobré reference. 
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Tabulka 4.13A - Číselné ohodnocení významnosti rizika 
Rizika 
Pravděpodobnost 
výskytu rizika 
Intenzita 
negativního 
dopadu 
Významnost 
dopadu rizi-
ka 
Předch{zení/elimi-
nace rizika 
Investiční f{ze 
Nedostatek fi-
nančních pro-
středků 
3 5 15 
Přesný výpočet 
všech n{kladů pro-
jektu. 
Nezísk{ní úvěru 3 4 12 
Zajištění solvent-
nosti firmy. 
Nedostatečn{ 
koordinace stav. 
prací 
3 3 9 
Koordinace zajiště-
na zkušenými členy 
projektového týmu. 
Nedostatky v 
projektové do-
kumentaci 
2 3 6 
Výběr projektantů 
se zkušenostmi s 
danými projekty. 
Provozní f{ze 
Nedostatek po-
pt{vky 
3 5 15 
Široký sortiment, 
kvalitní reklama, 
dobré reference 
Špatně zvolený 
druh propagace 
2 3 6 
Průzkum propaga-
ce. 
Změny v legisla-
tivě 
3 3 9 Nelze ovlivnit. 
Výběr nekvalit-
ního dodavatele 
3 3 9 
Zkušenosti firmy s 
výběrovým řízením 
na stavební pr{ce. 
Příchod nového 
konkurenta na 
trh 
4 3 12 
Zajištění a udržení 
si dobrého jména 
firmy, dobré refe-
rence. 
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Číselné ohodnocení významnosti rizika v tabulce 4.13A vych{zelo z přiřazení 
určitému riziku stupeň pravděpodobnosti, za které by mohlo dané riziko 
vzniknout, a to podle tabulky 4.13B a d{le přiřazení stupně intenzity negativní-
ho dopadu, dle tabulky 4.13C. Vyn{sobením pravděpodobnosti a intenzity ne-
gativního dopadu daného rizika bylo dosaženo hodnot významnosti dopadu 
rizika, jejichž slovní popis je obsahem tabulky 4.13D. 
Tabulka 4.13B - Číselné ohodnocení významnosti rizika 
Pravděpodobnost 
Stupnice Slovní popis 
1 Téměř nemožn{ 
2 Výjimečně možn{ 
3 Běžně možn{ 
4 Pravděpodobn{ 
5 Hraničí s jistotou 
 
Tabulka 4.13C - Číselné ohodnocení významnosti rizika 
Intenzita negativního dopadu 
Stupnice Slovní popis 
5 Nepřijateln{ 
4 Velmi významn{ 
3 Významn{ 
2 Drobn{ 
1 Neznateln{ 
 
Tabulka 4.13D - Číselné ohodnocení významnosti rizika 
Významnost faktoru rizika 
Vypočten{ hodnota Slovní popis 
1 - 2 Zanedbatelné riziko 
3 - 4 Mírné riziko 
5 - 15 V{žné riziko 
15 - 25 Značné riziko 
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 Stanovení budoucího vývoje popt{vky 
Jak už bylo uvedeno výše, předpoklad pro vývoj popt{vky je příznivý. Po-
kud by se ve větší míře nerozrůstala konkurence, dalo by se dokonce uva-
žovat i o rozšíření projektu v dalších lokalit{ch. 
4.2.3 Strategie projektu 
Pro daný projekt nově vznikající firmy byly podklady na vytvoření strategie 
projektu výsledky z analýzy trhu a znalostí silných a slabých str{nek projektu. 
 Geografick{ strategie 
Investor se zaměřil na město Brno, jako místo pro realizaci svého projektu. 
Dle statistik je město Brno ide{lním místem pro zah{jení projektu v daném 
oboru, jelikož disponuje malou kapacitou veřejných mateřských škol a st{le 
relativně malým počtem škol soukromých, tudíž konkurence. V č{sti Brna, 
Žabovřesky, kde by se projekt měl uskutečnit, navíc výsledky průzkumu 
vypovídají o vysoké popt{vce po předškolním zařízení. 
 Strategie z hlediska podílu na trhu 
Pro dosažení určitého podílu na trhu se projekt zaměřil na strategii n{kla-
dového prvenství a strategii diferenciace. Pro dosažení n{kladového pr-
venství byly zhotoveny velmi podrobné výpočty budoucích n{kladů, se 
snahou využít levnějších materi{lů a dodavatelů, avšak v potřebné kvalitě, 
čemuž předch{zel jejich rozs{hlý výběr. Strategie diferenciace bude zamě-
řena na poskytov{ní služeb odlišených od konkurence, jako je hlíd{ní dětí 
ve večerních hodin{ch, víkendové hlíd{ní, logopedie aj. 
 Strategie z hlediska vazby výrobek na trh 
Ve zkoumaném projektu se jedn{ spíše o vazbu služba na trh, konkrétně 
pak rozvoj služby pro současné trhy a proniknutí dosavadních služeb 
k novým z{kazníkům. 
 Marketingov{ strategie 
Marketingov{ strategie bude vych{zet ze získ{ní nových z{kazníků, kte-
rým podnik bude moci nabídnout kvalitní služby za průměrné ceny 
v porovn{ní s konkurencí. 
4.2.4 Marketingový plán, marketingový mix 
Z{kladním strategickým cílem projektu je vytvořit takové soukromé předškolní 
zařízení, které by v souladu se spokojeností rodičů doplnilo č{st míst chybějí-
cích ve veřejných mateřských škol{ch a z{roveň investorovi přin{šelo zisk. 
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Marketingový pl{n zkoumaného projektu se tedy soustředí na taktické marke-
tingové n{stroje, které firmě umožní upravit nabídku tak, aby vzbudila popt{v-
ku po produktu na cílovém trhu. 
 Služba 
Nabízené služby budou probíhat v pronajaté budově se zahradou, 
v blízkosti přírody. Hlavními podnikatelskými aktivitami bude hlíd{ní a 
péče o děti předškolního věku, doplněn{ o r{mcově vzděl{vací program 
pro mateřské školy. D{le se zařízení bude zaměřovat na nadstandardní pé-
či, zahrnující logopedii, vybrané sportovní aktivity, výuku cizích jazyků, 
výuku hry na hudební n{stroj, hlíd{ní dětí v pozdních hodin{ch a o víken-
dech. Konkrétní denní program dítěte bude navržen dle požadavků rodičů, 
či jiného z{konného z{stupce dítěte. 
 Cena 
Předpokl{dan{ cena za celodenní hlíd{ní, tj. od 6:30 do 18:30 je 6000 Kč za 
měsíc. K této ceně si rodiče mohou přikoupit celodenní stravu v hodnotě 45 
Kč. Platba by měla proběhnout určitý den v měsíci, přičemž v n{sledujícím 
měsíci může být služba využita. 
 Místo 
Hlíd{ní, péče a rozvoj dítěte předškolního věku bude zajištěna 
v pronajatém č{stečně samostatně stojícím domě se zahradou v blízkosti 
přírody v č{sti města Brna, Žabovřesky. Příjezd, popř. příchod k domu je 
bezproblémový pro pěší, dopravou automobilem i městskou hromadnou 
dopravou. Dům bude upraven dle norem pro mateřské školy, aby byl zajiš-
těn dostatečný prostor pro veškeré aktivity, odpočinek i stravov{ní, včetně 
úpravy hygienického z{zemí. Zahrada bude také přizpůsobena ke každo-
denním hr{m, budou zde mimo jiné úpravy namontov{ny hrací prvky. 
 Propagace 
Hlavním propagačním n{strojem předškolního zařízení bude reklama na 
internetových str{nk{ch www.seznam.cz, vyplývající také z výše zmíněné-
ho průzkumu. 
4.3 Velikost podniku 
Důležitým aspektem při pl{nov{ní velikosti podniku byla popt{vka. Z poč{tku 
chtěl investor předškolní zařízení pro maxim{lně dvacet dětí, avšak po vyhod-
nocení analýzy trhu a předběžného průzkumu vhodného podn{jmu pro danou 
službu, se rozhodl o zřízení dvou tříd, celkově s kapacitou maxim{lně čtyřicet 
dětí, jelikož by tato varianta mohla být podle předběžných propočtů rentabil-
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nější. Podnik by měl tedy zaměstnat minim{lně šest person{lních zdrojů (čtyři 
učitele, jednu uklizečku, jednu účetní), což ho řadí mezi mikropodniky, jelikož 
se nepředpokl{d{ ani jeho roční obrat nebo roční bilanční suma vyšší než dva 
miliony eur.  
4.4 Materiálové vstupy a energie 
Jelikož daný projekt není výrobní povahy, jsou pro nabízenou službu potřeb-
nými vstupy jen z{kladní suroviny, materi{ly, energie a další, které jsou běžně 
dostupné. S materi{lovými vstupy se počít{ při investiční f{zi, kdy je pl{novan{ 
úprava domu a zahrady. Bylo zapotřebí vyhledat kvalitní dodavatele a materi{-
ly, potřebné na tyto úpravy, za přijatelné ceny.  
V provozní f{zi projektu se pak jedn{ o dodavatele celodenní stravy, kte-
rou po pečlivém výběru bude zajišťovat zkušen{ společnost Školní jídelna DJ, 
s.r.o., specializovan{ na výrobu jídel. Školní jídelna DJ byla založena v roce 
2002 a její hlavní činností je zajišťov{ní stravov{ní pro ž{ky škol. Doplňkovou 
činností je prodej stravy soukromým osob{m, firm{m apod. Společnost se řídí 
platnými normami pro poskytov{ní stravy ž{kům podle Vyhl{šky 107/2005 Sb., 
o školním stravov{ní. 
Výhodou této firmy není jen kvalita a přijateln{ cena, ale také vzd{lenost, 
protože jedna z provozoven jídelny se nach{zí v č{sti města Žabovřesky, na 
ulici Plovdivsk{, vzd{lené jen 2,4 km od pl{novaného předškolního zařízení.  
Dalším neopomenutelným vstupem jsou energie, jejichž předběžný výpočet byl 
stanoven podle st{vající mateřské školy o podobné rozloze a se stejnou kapaci-
tou. 
[19] 
4.5 Umístění podniku 
Volba umístění podniku se řešila dvouetapově. V první etapě se zvažovaly va-
rianty lokality, ve druhé se hodnotily a posuzovaly varianty vlastního místa 
předškolního zařízení v dané lokalitě. Z{kladní lokalitu si určil s{m investor.  
Stanovil šest č{stí Brna, které splňují požadavky projektu na infrastrukturu, 
velkou popt{vku po nabízené službě a na využití přírody. Z těchto č{stí byla 
d{le za pomocí analýzy trhu vybr{na č{st Žabovřesky. Ve druhé etapě se inves-
tor rozhodl o řešení provozovny podn{jmem, n{sledoval tedy výběr nejvhod-
nějšího domu v dané lokalitě za pomocí hodnotové analýzy, viz tabulky 4.14 A 
až 4.14 D. Hodnotov{ analýza byla spočít{na v programu Microsoft Excel, jak je 
možno vidět v příloze č. 3. 
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Tabulka 4.14A -  Posouzení nejvhodnějšího RD v Brně Žabovřesk{ch pomocí hodnoto-
vé analýzy 
A RD Z{branského 120 m² 21 000 Kč 
B RD Strm{ 1 200 m² 23 000 Kč 
C RD Z{koutí  150 m² 23 000 Kč 
D RD Zeleného 185 m² 25 000 Kč 
E RD Strm{ 2 155 m² 23 000 Kč 
F RD Blatného 220 m² 30 000 Kč 
 
Tabulka 4.14B - Posouzení nejvhodnějšího RD v Brně Žabovřesk{ch pomocí hodnotové 
analýzy 
Hodnocen{ kritéria A B C D E F 
1. Plocha (m²) 120 200 150 185 155 220 
2. Počet pokojů 4+1 5+1 3+1 8+1 5+1 6+2 
3. Stav velmi d. velmi d. po rek. velmi d. dobrý velmi d. 
4. Samostatně stojící ano ne ne č{stečně ne ne 
5. Zařízení kompl kompl kuchyně ne kompl kuchyně 
6. Zahrada (m²) 0 80 50 200 80 100 
7. Volný od ihned ihned ihned ihned ihned ihned 
8. Příroda (m) 700 100 50 200 100 1200 
 
Tabulka 4.14C - Posouzení nejvhodnějšího RD v Brně Žabovřesk{ch pomocí hodnotové 
analýzy 
Určení v{hy kritérií suma bi 
kritéria 1 2 3 4 5 6 7 8   
pořadí 1 2 4 6 8 3 7 5   
hodnota bi 8 7 5 3 1 6 2 4 36 
v{ha fi 0,2222 0,1944 0,1389 0,0833 0,0278 0,1667 0,0556 0,1111   
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Tabulka 4.14D - Posouzení nejvhodnějšího RD v Brně Žabovřesk{ch pomocí hodnoto-
vé analýzy 
Obodov{ní 
  1 2 3 4 5 6 7 8 
suma 
B 
suma 
(Vfi*bi) 
cena 
N 
E=suma 
(B/N) 
E=suma 
(VB/N) 
A 1 3 5 8 4 1 8 4 34 3,3333 175 Kč 0,1943 0,0190 
B 7 5 5 1 4 5 8 7 42 5,4722 115 Kč 0,3652 0,0476 
C 2 1 6 1 8 4 8 8 38 3,7778 153 Kč 0,2478 0,0246 
D 6 8 5 4 5 8 8 6 50 6,5000 135 Kč 0,3700 0,0481 
E 3 5 3 1 4 5 8 7 36 4,3056 148 Kč 0,2426 0,0290 
F 8 7 5 1 8 6 8 2 45 5,8056 136 Kč 0,3300 0,0426 
 
V hodnotové analýze zvítězil pro své vlastnosti dům D, jehož fotografii lze 
shlédnout na obr{zku 4.9. Ostatní fotografie interiéru a exteriéru domu jsou 
přílohou č. 4. Aby však bylo možné dům použít pro daný druh podnik{ní, mu-
sely se d{le napl{novat nezbytné úpravy objektu, pops{ny níže v kapitole 4.10. 
Finanční pl{n projektu. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr{zek 4.9 - Fotografie vítězného domu D 
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4.6 Technologie a technická zařízení podniku 
Jak už bylo zmíněno výše, zkoumaný projekt není výrobně zaměřen, proto není 
zapotřebí zabývat se výběrem technologie. Do technického zařízení projektu 
spad{ jídelní výtah, který bude n{pomocen při vyd{v{ní obědů. Jeho mont{ž je 
napl{novan{ v průběhu úprav domu. Důležitými aspekty pro výběr kvalitního, 
spolehlivého a bezpečného výtahu byla snaha dos{hnout minim{lních investič-
ních i provozních n{kladů a snadn{ údržba. 
4.7 Personální zdroje  
Pro zajištění plynulého a bezproblémového chodu navrhovaného předškolního 
zařízení je nutné opatřit spolehlivé pracovní zdroje. Investor se z důvodu zahr-
nutí zařízení mezi mikropodniky, méně n{ročné na organizaci a řízení, rozhodl, 
že bude jediným manažerem, starajícím se o realizaci projektu, d{le pak ředite-
lem zařízení, starající se o veškerou administrativu a řízení zařízení a bude z{-
roveň vykon{vat také pr{ci jednoho ze čtyř učitelů. Bude ohodnocen mzdou 
200 Kč na hodinu. Na zbývající tři učitele, účetní a uklizečku uděl{ investor vý-
běrové řízení. Vzhledem k vysoké popt{vce po pracovních místech v dané loka-
litě by zajistit odpovídající pracovní sílu neměl být problém. Učitelé budou za-
městn{ni na hlavní pracovní poměr, jejich hodinov{ hrub{ mzda je pl{novan{ 
na 120 Kč, směny budou rozděleny na ranní a odpolední, každ{ po šesti hodi-
n{ch. Za příplatek budou učitelé zajišťovat nadstandardní péči pro děti. Ředitel 
i učitelé budou v investiční f{zi projektu proškoleni u Českého červeného kříže. 
Účetní bude doch{zet do zařízení na dvě hodiny týdně, bude zaměstn{na na 
dohodu o provedení pr{ce a ohodnocena č{stkou 250 Kč na hodinu. Uklizečka 
bude podobně jako účetní zaměstn{na na dohodu o pracovní činnosti, bude 
doch{zet do zařízení každodenně na dvě hodiny a výše její hodinové mzdy je 
pl{nov{na na 100 Kč. 
4.8 Organizace a řízení 
Jak už bylo pops{no v předchozí kapitole, o veškeré řízení ve všech f{zích pro-
jektu se bude starat investor. Jeho n{plní bude také zastat pozici jednoho 
z učitelů, kteří budou po celou pracovní dobu zodpovědní za průběh denního 
programu s dětmi. Účetní bude mít na starosti daňovou evidenci a vypl{cení 
mezd, uklizečka potom úklid veškerých prostor zařízení a pomoc při vyd{vaní 
obědů. 
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4.9 Operační plán 
Předinvestiční f{ze projektu obn{ší rozs{hlé úvahy o projektu, předběžné pro-
počty, vyhled{v{ní možných variant řešení projektu, n{vrhy apod. Celou pře-
dinvestiční f{zi měl na starost investor a nevznikly při ní ž{dné n{klady. Na 
obr{zku 4.10, vytvořeném v programu Microsoft Office Project, jsou uvedeny a 
n{zorně zobrazeny veškeré činnosti probíhající v investiční f{zi, které s sebou 
nesou investiční n{klady. Jak je z obr{zku patrné, činnosti jsou napl{nované 
tak, aby na sebe navz{jem navazovaly. Lze zde také vidět zah{jení a ukončení 
těchto činností. 
 
Obr{zek 4.10 - Operační pl{n investiční f{ze projektu 
4.10 Finanční plán podniku 
Prvotním úkolem při finančním pl{nov{ní projektu bylo stanovení všech n{-
kladů a výnosů vyplývajících z daného projektu a promyslet financov{ní zmí-
něných n{kladů. Výnosy byly nastaveny tak, aby pokryly provozní n{klady, a 
zajistili investorovi požadovaný zisk. Pl{nované předškolní zařízení je zcela 
soukromým zařízením a nepodléh{ síti Ministerstva školství, nem{ tedy n{rok 
na ž{dné dotace od tohoto ministerstva, proto musí být veškeré investiční n{-
klady projektu hrazeny pouze z vlastních nebo cizích zdrojů. Rozdělení těchto 
zdrojů financov{ní je uvedeno níže v bodě pl{nov{ rozvaha a pl{n externí fi-
nancov{ní. Všechny výpočty z kapitoly 4.10 byly provedeny v programu 
Microsoft Office Excel, viz příloha č. 5. 
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4.10.1 Plán výnosů a nákladů 
Tabulka 4.15 -  Výnosy celkem 
Kapacita 40 dětí 
Průměrný denní počet 30 dětí 
Č{stka za měsíc 6 000 Kč 
Výnosy za měsíc 180 000 Kč 
Výnosy za rok 2011 360 000 Kč 
Výnosy za rok 2012 2 160 000 Kč 
 
Tabulka 4.16 - N{klady celkem 
Investiční n{klady 695 653 Kč 
Ostatní investiční n{klady 378 979 Kč 
Provozní měsíční n{klady bez mezd 94 128 Kč 
N{klady celkem pro rok 2011 1 262 888 Kč 
Provozní celkové n{klady 1 816 694 Kč 
N{klady celkem pro 2012 - 2015 1 816 694 Kč 
 
Podrobné členění n{kladů je viditelné v tabulk{ch 4.17 až 4.21. 
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Tabulka 4.17 -  Investiční n{klady 
Hmotný majetek 
 
Nehmotný majetek 
Dlouhodobý  Kč Kr{ktodobý  Kč Kr{tkodobý Kč 
Citoen Berlingo 150 000 PC sestava 8 500 Software 12 000 
Stavební vybavení 42 153         
» zdravotechnika 19 944         
» truhl{řské kce 3 186         
» z{rubně 2 077         
» podlahy 6 950         
» obklady 9 996         
Jídelní výtah 198 000         
Herní prvky 84 000         
N{bytek 156 300         
» n{bytek kancel{ř 30 000         
» šatna 26 000         
» herna 10 000         
» ložnice 22 300         
» jídelna 68 000         
Vybavení kuchyně 44 700         
Celkem 675 153 Celkem 8 500 Celkem 12 000 
Celkem investiční n{klady 695 653 Kč 
[18] 
Všechny položky uvedené v tabulce 4.17 byly pečlivě vyhled{ny podle vy-
hl{šky č. 410/2005 Sb., o hygienických požadavcích na prostory a provoz zaří-
zení a provozoven pro výchovu a vzděl{v{ní dětí a mladistvých a vyhl{šky 
107/2005 Sb., o školním stravov{ní. N{klady jsou spočít{ny podle skutečných 
cen těchto položek. 
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Tabulka 4.18 -  Ostatní investiční n{klady 
  Kč jednor{zově 
Přihl{šení živnosti (spr{vní poplatek) 1 000 
Kauce za podn{jem 25 000 
Školení učitelek 27 600 
Stavební úprava domu a pozemku 325 379 
Celkem ostatní n{klady 378 979 
 
Podstatnou č{stí ostatních investičních n{kladů je již výše zmíněn{ staveb-
ní úprava domu a pozemku. Aby bylo dosaženo co nejpřesnějších údajů o těch-
to úprav{ch, byly podle fotografií uvedených v příloze č. 4 a popisu na interne-
tových str{nk{ch zhotoveny v programu AutoCad 2008 půdorysy všech podla-
ží vybraného domu D. Situace zakresleného domu je níže uvedena na obrazcích 
4.11 A a 4.11 B. Zvětšené půdorysy jsou potom k vidění v příloze č. 6.  
  
 
Obr{zek 4.11 A -  Půdorysy st{vajícího stavu 
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Obr{zek 4.11 B -  Půdorysy st{vajícího stavu 
Byla snaha o zakreslení všech podstatných č{stí domu, především těch, 
které budou podléhat úprav{m. Úpravy vych{zely hlavně z technických norem 
pro předškolní zařízení, stanovených v příloh{ch vyhl{šky č. 410/ 2005 Sb., o 
hygienických požadavcích na prostory a provoz zařízení a provozoven pro vý-
chovu a vzděl{ní dětí a mladistvých, byly tedy zaměřeny především na veli-
kost prostor, kde se budou děti nejvíce pohybovat či odpočívat a splnění hygie-
nických požadavků. Další úpravy se jednaly zjednodušení vyd{v{ní obě-du, 
které vyřešilo pořízení jídelního výtahu. V neposlední řadě se úpravy týka-ly 
zahrady, a to v podobě zřízení hracích prvků pro maxim{lní vyžití dětí. Obr{z-
ky 4.12 A a 4.12 B zobrazuje situaci domu po provedených úprav{ch. Zvětšené 
půdorysy jsou k vidění v příloze č. 6. 
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Obr{zek 4.12 A -  Půdorysy nového stavu 
 
Obr{zek 4.12 B -  Půdorysy nového stavu 
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Na úpravy domu byl podle narýsovaných půdorysů zhotoven v programu 
KROS plus rozpočet, jehož rekapitulaci představuje tabulka 4.19. Podrobný 
rozpočet je zařazen v příloh{ch pod číslem 7. 
Tabulka 4.19 -  Rekapitulace rozpočtu stavební úpravy rodinného domu pro účel pod-
nik{ní 
Kód Popis Dod{vka Mont{ž 
Cena cel-
kem 
Hmotnost 
celkem 
Suť 
celkem 
HSV Pr{ce a dod{vky HSV 1 731,00 77 889,31 79 620,31 10,191 20,714 
1 Zemní pr{ce 0,00 1 320,76 1 320,76 0,000 0,000 
2 Zakl{d{ní 0,00 8 378,00 8 378,00 8,010 0,000 
3 
Svislé a kompletní 
konstrukce 
0,00 8 632,30 8 632,30 2,050 0,000 
6 
Úpravy povrchů, pod-
lahy a osazov{ní výpl-
ní 
1 731,00 633,00 2 364,00 0,082 0,000 
9 
Ostatní konstrukce a 
pr{ce-bour{ní 
0,00 58 925,25 58 925,25 0,050 20,714 
99 Přesun hmot 0,00 7 296,76 7 296,76 0,000 0,000 
PSV Pr{ce a dod{vky PSV 33 396,90 118 759,56 152 156,46 2,382 0,116 
725 
Zdravotechnika - zaři-
zovací předměty 
16 620,00 17 046,00 33 666,00 0,046 0,116 
766 Konstrukce truhl{řské 2 655,00 1 618,94 4 273,94 0,048 0,000 
767 
Konstrukce z{mečnic-
ké 
0,00 75 101,79 75 101,79 0,000 0,000 
771 Podlahy z dlaždic 5 791,50 8 333,38 14 124,88 0,863 0,000 
781 
Dokončovací pr{ce - 
obklady keramické 
8 330,40 15 646,95 23 977,35 1,407 0,000 
784 
Dokončovací pr{ce - 
malby 
0,00 1 012,50 1 012,50 0,018 0,000 
M Pr{ce a dod{vky M 0,00 4 500,00 169 500,00 0,000 0,000 
33-
M 
Mont{že dopr. za-
říz.,sklad. zař. a v{h 
0,00 4 500,00 169 500,00 0,000 0,000 
  Celkem 35 127,90 201 148,87 401 276,77 12,574 20,831 
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Tabulka 4.20 -  Provozní n{klady 
   Kč za měsíc  Kč za rok 
Reklama (na www.seznam.cz) 1 200 14 400 
N{jem 25 000 300 000 
Energie 16 500 198 000 
» voda 6 500 78 000 
» elektřina 8 500 102 000 
» plyn 1 500 18 000 
Mzda + soc./zdrav. Pojištění 104 327 1 251 926 
» mzda 24 847 953 760 
» soci{lní a zdravotní pojištění 79 480 298 166 
Pohonné hmoty 1 000 12 000 
Silniční daň 150 1 800 
Povinné ručení 294 3 528 
Provozní materi{l 2 750 33 000 
» kancel.potřeby 500 12 000 
» ostatní potřeby 333 4 000 
» hračky 1 500 18 000 
» textil 417 5 000 
» ostatní (mycí prostředky apod.) 83 1 000 
Vedení účtu 170 2 040 
Celkem provozní n{klady 151 391 1 816 694 
[18] 
Reklama pl{novaného předškolního zařízení bude řešena internetovými str{n-
kami umístěnými ve vyhled{vači www.seznam.cz. Energie zařízení byly od-
hadnuty podle již st{vající mateřské školy o podobné ploše, počtu dětí i užívaní 
jako je u posuzovaného zařízení. Účet bude mít pl{novaný podnik zřízen u 
Komerční Banky, poplatky za vedení podnikatelského účtu činí 170 Kč za mě-
síc, úroky z vložených prostředků jsou 0,02 %. Potřeba provozního materi{lu 
byla odhadnuta a jeho přibližné ceny vyhled{ny pomocí internetu, stejně tak 
jako pohonné hmoty, silniční daň a povinné ručení. Podrobné výpočty mzdo-
vých n{kladů jsou uvedeny v tabulk{ch 4.21 A – 4.21 F. 
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Tabulka 4.21 A - Mzdové n{klady 
Roční mzdové n{klady 953 760 
Roční n{klady na soc. a zdrav. pojištění 298 166 
Měsíční mzdové n{klady celkem   104 327 
Roční mzdové n{klady celkem     1 251 926 
 
Tabulka 21 B - Vstupy pro výpočet mezd 
  2012 2013 2014 2015 
Pracovních dnů v roce  252 252 252 251 
Sv{tky 9 9 9 10 
Pracovních dnů včetně sv{tků 261 261 261 261 
Placených hodin za den 6 6 6 6 
Placených hodin za rok za zaměstnance 1 566 1566 1566 1566 
 
Tabulka 4.21 C - Výpočet mzdových n{kladů učitelky 
Hrub{ hodinov{ mzda  120   
Hrub{ roční mzda 187 920   
Hrub{ měsíční mzda 15 660   
soci{lní popjištění zaměstnavatel (25% z  HM) 46 980   
zdravotní pojištění zaměstnavatel (9% z HM) 16 913   
SHM (HRM*1,34) zaokrouhlen{ 250 900 251813 
Daňov{ z{loha (15% ze zdanitelné mzdy) 37 635   
Sleva na dani (na poplatníka 2070) 12 795   
soci{lní a zdravotní pojištění (11% z HRM) 20 671   
Čist{ roční mzda (187920-12795-20671) 154 454   
Čist{ měsíční mzda 12 871   
Čist{ hodinov{ mzda  99   
Měsíční mzdové n{klady na 3 učitelky (34% SZP)          62 953   
Roční mzdové n{klady na 3 učitelky (34% SZP) 755 438   
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Tabulka 4.21 D - Výpočet mzdových n{kladů ředitelka 
Hrub{ hodinov{ mzda  200   
Hrub{ roční mzda 313 200   
Hrub{ měsíční mzda 26 100   
soci{lní popjištění zaměstnavatel (25% z  HM) 78 300   
zdravotní pojištění zaměstnavatel (9% z HM) 28 188   
SHM (HRM*1,34) zaokrouhlen{ 418 100 419688 
Daňov{ z{loha (15% ze zdanitelné mzdy) 62 715   
Sleva na dani (na poplatníka 2070) 37 875   
soci{lní a zdravotní pojištění (11% z HRM) 34 452   
Čist{ roční mzda 240 873   
Čist{ měsíční mzda 20 073   
Čist{ hodinov{ mzda  154   
Měsíční mzdové n{klady na ředitelku (34% SZP)          34 974   
Roční mzdové n{klady na ředitelku (34% SZP) 419 688   
 
Tabulka 4.21 E - Výpočet mzdových n{kladů účetní 
dohoda o provedení pr{ce (8hod/měsíc) 8 
Hrub{ hodinov{ mzda  250 
Čist{ měsíční mzda 2 000 
Měsíční mzdové n{klady na účetní 2 000 
Roční mzdové n{klady na účetní 24 000 
 
Tabulka 4.21 F - Výpočet mzdových n{kladů uklizečka 
dohoda o provedení pr{ce (44hod/měsíc) 44 
Hrub{ hodinov{ mzda  100 
Čist{ měsíční mzda 4 400 
Měsíční mzdové n{klady na uklizečku 4 400 
Roční mzdové n{klady na uklizečku  52 800 
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4.10.2 Plán externího financování 
Pro rychlejší dosažení úspěchu projektu se investor rozhodl zapůjčit č{st pe-
něžních prostředků v bance, na stanovenou dobu tři roky.  Za zapůjčení pro-
středků u banky bude platit podnik úrok. Jako nejvhodnější banku pro úvěr na 
daný projekt si investor po průzkumu bank na trhu vybral Českomoravskou 
z{ruční a rozvojovou banku, akciovou společnost, jejíž podřízený úvěr 
v programu Progres je velice výhodný. Výše úvěru může dosahovat až 20 mil. 
Kč (avšak maxim{lně 75% předpokl{daných způsobilých výdajů), úrokov{ saz-
ba je pevn{, 3% p.a., doba splatnosti až devět let od data uzavření smlouvy o 
úvěru, odklad spl{tek jistiny úvěru až tři roky od data uzavření smlouvy o úvě-
ru a zajištění stačí směnkou vystavenou příjemcem podpory s avalem nejméně 
jedné fyzické nebo pr{vnické osoby. Tento úvěr lze však získat jen po vyhovění 
n{sledujících podmínek. První je splnění podmínek malého a středního podni-
katele, tzn. podnikatele, který zaměstn{v{ méně než 250 zaměstnanců a jeho 
roční obrat nepřesahuje 50 milionů EUR nebo jeho bilanční suma roční rozvahy 
nepřesahuje 43 milionů EUR. Za druhou podmínku si Českomoravsk{ z{ruční 
a rozvojov{ banka určila, že úvěr může být poskytnut pouze na způsobilé vý-
daje, které charakterizuje jako výdaje na pořízení a rekonstrukci dlouhodobého 
hmotného majetku, kdy DPH je souč{stí příslušného způsobilého výdaje. Vý-
počet výše úvěru lze tedy vidět v tabulce 4.22.  
Tabulka 4.22 - Výdaje na realizaci projektu a jeho financov{ní 
  
Výdaje vč. 
DPH 
Způsobilé vý-
daje 
Z toho hrazené z 
podpor. 
Dlouhodobý nehmotn{ majetek 0 x x 
Dlouhodobý hmotný majetek 675 153 675 153 506 365 
z toho: stavební č{st celkem 0 0 0 
            stroje a zařízení 675 153 675 153 506 365 
Dlouhodobý finanční majetek 0 x x 
Oběžn{ aktiva celkem 0 x x 
z toho: z{soby 0 x x 
            pohled{vky 0 x x 
Ostatní výdaje projektu 399 479 x x 
Výdaje celkem 1 074 632 675 153 506 365 
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Po zjištění výše výdajů hrazených úvěrem n{sledovalo, z podkladů uvede-
ných v tabulce 4.23, sestavení spl{tkového kalend{ře, který je přílohou č. 8, po-
třebného pro zpracov{ní rozvahy, výkazu zisku a ztr{t a peněžních toků. 
Tabulka 4.23 - Podklady pro spl{tkový kalend{ř  
Výše úvěru 506 365 
Úrokov{ míra 3% 
Doba splacení 3 roky 
Interval 12 - měsíční 
Pravideln{ spl{tka 14725,75 
Celkové splacené 530 127 
Zaplacené úroky 23 760 
 
INVESTIČNÍ PL[N PŘEDŠKOLNÍHO ZAŘÍZENÍ 89 
 
4.10.3 Plánová rozvaha 
Předběžné výsledky finančního pl{nu byly n{pomocny při rozložení financo-
v{ní majetku podniku z vlastních a cizích zdrojů. Č{st hmotného investičního 
majetku pokryjí cizí zdroje, uvedené v předchozím bodě zvaném pl{n externího 
financov{ní. Zbyl{ č{st investičních n{kladů bude kryta vkladem investora ve 
výši 500 000 Kč. Majetek podniku a jeho krytí lze vidět v tabulce 4.24. 
Tabulka 4.24 -  Rozvaha 
Aktiva 2011 2012 2013 2014 2015 
1. St{l{ aktiva 540 122 324 073 162 037 54 012 0 
1.1 Nehmotný investiční majetek 0 0 0 0 0 
1.2 Hmotný investiční majetek 540 122 324 073 162 037 54 012 0 
1.3 Dlouhodobý finanční majetek 0 0 0 0 0 
2. Oběžn{ aktiva 200 519 345 431 342 479 324 133 612 526 
2.1 Kr{tkodobý finanční majetek 200 519 345 431 342 479 324 133 612 526 
Aktiva celkem 740 641 669 504 504 516 378 146 612 526 
Pasiva 2 011 2 012 2 013 2 014 2 015 
3. Vlastní kapit{l 234 276 326 896 330 646 378 146 612 526 
3.1 Z{kladní kapit{l (vklad) 500 000 0 0 0 0 
3.2 Z{konný rezervní fond 0 4 631 187 2 375 11 719 
3.3 Nerozdělený zisk minulých let 0 234 276 326 896 330 646 378 146 
3.4 Výsledek hospodaření  -265 724 92 620 3 749 47 500 234 380 
4. Cizí zdroje 506 365 342 608 173 870 0 0 
4.1 Střednědobé a dlouhé bank. úvěry 506 365 342 608 173 870 0 0 
Pasiva celkem 740 641 669 504 504 516 378 146 612 526 
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4.10.4 Plán zisků a ztrát 
Tabulka 4.25 vych{zí z předpokl{daných výnosů a n{kladů uvedených 
v tabulk{ch 4.15 až 4.21. Úvěrový spl{tkový kalend{ř a výpočet daňových od-
pisů jsou přílohou č. 8.  
Tabulka 4.25 - Výkaz zisku a ztr{t 
  2011 2012 2013 2014 2015 
1. Tržby z prodeje služeb 360 000 2 160 000 2 160 000 2 160 000 2 160 000 
2. Spotřeba 490 179 557 400 726 138 731 270 557 400 
2.1 materi{l 5 500 33 000 33 000 33 000 33 000 
2.2 n{jem, energie 83 000 498 000 666 738 671 870 498 000 
2.3 ostatní služby 400 679 14 400 14 400 14 400 14 400 
2.4 PHM 1 000 12 000 12 000 12 000 12 000 
3. Osobní n{klady 0 1 251 926 1 251 926 1 251 926 1 251 926 
3.1 mzdové n{klady 0 953 760 953 760 953 760 953 760 
3.2 soci{lní pojištění 0 298 166 298 166 298 166 298 166 
4. Daně a poplatky 444 5 328 5 328 5 328 5 328 
4.1 silniční daň 150 1 800 1 800 1 800 1 800 
4.2 povinné ručení 294 3 528 3 528 3 528 3 528 
5. Daňové odpisy majetku 135 031 216 049 162 037 108 024 54 012 
Provozní výnosy celkem 360 000 2 160 000 2 160 000 2 160 000 2 160 000 
Provozní n{klady celkem 625 654 2 030 703 2 145 429 2 096 549 1 868 667 
Provozní VH -265 654 129 297 14 571 63 451 291 333 
6. Finanční výnosy 100 40 69 68 65 
7. Finanční n{klady 170 14 991 10 011 4 878 2 040 
7.1 placené úroky 0 12 951 7 971 2 838 0 
7.2 vedení účtu 170 2 040 2 040 2 040 2 040 
Finanční VH -70 -14 951 -9 942 -4 810 -1 975 
8. Z{klad daně z příjmu -265 724 114 346 4 629 58 642 289 358 
9. Daň z příjmu 0 21 726 880 11 142 54 978 
VH za běžnou činnost -265 724 92 620 3 749 47 500 234 380 
Rozdělení hospod{řského výsledku         
10. Rezervní fond 0 4 631 187 2 375 11 719 
11. Nerozdělený zisk -265 724 92 620 3 562 45 125 222 661 
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4.10.5 Plán peněžních toků 
Čistý peněžní tok daného projektu stanovený jako rozdíl jeho příjmů a výdajů, 
včetně dopadů způsobu financov{ní, je po celé sledované období kladný, jak lze 
vidět v tabulce 4.26. Z toho vyplýv{, že je projekt při uvažované struktuře fi-
nančně stabilní a životaschopný. 
Tabulka 4.26 - Cash Flow 
  2011 2012 2013 2014 2015 
Poč{teční stav peněžní hotovosti 500 000 200 519 345 431 342 479 324 133 
Hospod{řský výsledek  -265 724 92 620 3 749 47 500 234 380 
Odpisy st{lých aktiv 135 031 216 049 162 037 108 024 54 012 
CF z provozní oblasti  -130 693 308 669 165 786 155 524 288 392 
Nabytí investičního majetku -675 153 0 0 0 0 
CF z investiční oblasti  -675 153 0 0 0 0 
Úvěr 506 365 0 0 0 0 
Spl{tky úvěru 0 -163 757 -168 738 -173 870 0 
CF z finanční oblasti  506 365 -163 757 -168 738 -173 870 0 
Konečný stav peněžní hotovosti 200 519 345 431 342 479 324 133 612 526 
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4.11 Finanční analýza 
Výpočty všech ukazatelů finanční analýzy byly provedeny v programu Micro-
soft Office Excel, jak dokladuje příloha č. 9. 
4.11.1 Ukazatele obratovosti (aktivity) 
Tabulka 4.27 - Ukazatele obratovosti 
  2011 2012 2013 2014 2015 
obrat aktiv 0,49 3,23 4,28 5,71 3,53 
obrat st{lých aktiv 0,67 6,67 13,33 39,99   
 
 
Graf 4.8 – Ukazatele obratovosti 
Ukazatel obratu aktiv m{ do roku 2014 rostoucí tendenci, pohybuje se od hod-
noty 0,49 do 5,71, což je pro podnik pozitivní, celkov{ aktiva se v tržb{ch pod-
niku obr{tí více než 5 kr{t. V posledním zkoumaném roce ukazatel klesl na 
hodnotu 3,53 z důvodu zvýšení finančních prostředků na bankovním účtu. 
Zvýšení bylo způsobeno snížením n{kladů o spl{tky úvěru. Poslední spl{tka 
úvěru proběhla již v roce 2014. Zvýšení finančních prostředků by se dalo využít 
pro investov{ní do obnovení hmotného majetku, který už je v roce 2015 zcela 
odeps{n. 
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Vysoké hodnoty ukazatele obratu st{lých aktiv, hlavně v roce 2014, kdy tento 
ukazatel dosahoval hodnoty 39,99, vypovídají o efektivním využití dlouhodo-
bého hmotného majetku, kter{ se v tomto roce obr{tí v tržb{ch podniku skoro 
40 kr{t. Všechny hodnoty ukazatelů obratovosti jsou zaznamen{ny v tabulce 
4.27 a jejich vývoj je zn{zorněn v grafu 4.8. 
4.11.2 Ukazatele likvidity 
Tabulka 4.28 - Ukazatel likvidity 
  2011 2012 2013 2014 2015 
Okamžit{ likvidita   2,11 2,03 1,86   
 
 
Graf 4.9 – Ukazatel likvidity 
Jak je patrné z tabulky 4.28 a grafu 4.9, okamžit{ likvidita podniku m{ klesající 
trend, jelikož se ve zkoumaném období snižují peněžní prostředky na bankov-
ním účtu a z{roveň se zvyšují spl{tky úvěru. Avšak i nejmenší dosažen{ hodno-
ta 1,86 v roce 2014 vypovíd{ o schopnosti krýt všechny své z{vazky ze 186% 
pouze peněžními prostředky. 
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4.11.3 Ukazatele zadluženosti 
Tabulka 4.29 - Ukazatele zadluženosti 
  2011 2012 2013 2014 2015 
Celkov{ zadluženost 68,37% 51,17% 34,46% 0,00% 0,00% 
Kvóta vlastního kapit{lu 31,63% 48,83% 65,54% 100,00% 100,00% 
Úrokové zatížení 0,00% 12,27% 68,01% 5,64% 0,00% 
 
 
Graf 4.10 – Ukazatele zadluženosti 
Celkov{ zadluženost podniku, zachycena v tabulce 4.29 a zn{zorněna v grafu 
4.10 m{ klesající trend. V prvním roce sledovaného období dosahuje 68 %, v 
n{sledujících letech se tato hodnota postupně snižuje a už v roce 2014 je nulov{, 
tzn., že v tomto roce jsou potřeby podniku kryty pouze vlastními zdroji, podnik 
je zcela samostatný. Finanční stabilita podniku se pohybuje od roku 2011 od 32 
% do 100 %, což je důležitým faktem především pro věřitele. 
Ukazatel úrokového zatížení je významný pouze v roce 2012, kdy placené úro-
ky odčerp{vají přes 68 % ze zisku. Jelikož je maxim{lní doporučen{ hodnota 
pro tento ukazatel 40 %, není vypočítan{ hodnota bezpečn{, proto by se jí měla 
věnovat zvýšen{ pozornost a pokud možno snažit se o její snížení. 
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4.11.4 Ukazatele rentability 
Při výpočtech ukazatelů rentabilit se za zisk dosazoval zisk před zdaněním 
s úroky z tabulky 4.30. 
Tabulka 4.30 – EBIT 
  -265 724 Kč 127 297 Kč 12 600 Kč 61 480 Kč 289 358 Kč 
 
Tabulka 4.31 - Ukazatele rentability 
  2011 2012 2013 2014 2015 
Rentabilita celk. kapit{lu -35,88% 19,01% 2,50% 16,26% 47,24% 
Rentabilita vl. kapit{lu -113,42% 38,94% 3,81% 16,26% 47,24% 
Rentabilita tržeb -73,81% 5,89% 0,58% 2,85% 13,40% 
Rentabilita n{kladů -42,47% 6,27% 0,59% 2,93% 15,48% 
 
 
Graf 4.11 – Ukazatele rentability 
Rentabilita celkového kapit{lu vykazovala v prvním analyzovaném roce 2011 
z{pornou hodnotu, způsobenou z{porným výsledkem hospodaření v tomto 
roce. Hodnoty v letech n{sledujících byly kladné a měly kolísavý vývoj, pohy-
bovaly se od 2,5 % do 47 %. Obdobně se projevují i ostatní rentability, jejichž 
hodnoty jsou rovněž v roce 2011 z{porné a v dalších letech kladné a kolísavé. 
Rentabilita vlastního kapit{lu vykazuje nejvyšší hodnotu 47 % v roce 2015, což 
znamen{, že přibližně 2,1 Kč vlastního kapit{lu přinese podniku 1 Kč zisku. 
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Rentabilita tržeb dos{hla v roce 2015 hodnoty přes 13 %, tedy podnik musí 
v tomto roce vytvořit výnosy ve výši 7,5 Kč, aby dos{hl 1 Kč zisku. Rentabilita 
n{kladů pak naznačuje, že podnik musí v roce 2015 vynaložit 6,5 Kč n{kladů, 
aby dos{hl 1 Kč zisku. Celkově lze tedy v letech 2012 až 215 hovořit o efektivně 
vložených zdrojích vynaložených na financov{ní projektu. Výsledné hodnoty 
ukazatelů rentability jsou zachyceny v tabulce 4.31 a jejich vývoj je zn{zorněn v 
grafu 4.11. 
4.12 Diskontní sazba projektů 
Jelikož se předpokl{d{, že se riziko projektu nebude odchylovat od rizika pod-
niku, lze pro stanovení diskontní sazby projektu použít v{žený aritmetický 
průměr n{kladů vlastního a cizího kapit{lu, tedy podnikových n{kladů kapit{-
lu. Výpočty v tabulk{ch 4.32, 4.33 a 4.34 byly provedeny v programu Microsoft 
Excel, uvedeném v příloze č. 10. 
Tabulka 4.32 - Vstupy pro výpočet diskontní sazby projektu 
N{klady vlastního kapit{lu  10,17% 
Rizikov{ prémie trhu 6,28% 
průměrn{ roční výnosnost tržního portfolia akcií 10,17% 
průměrn{ roční výnosnost st{tních dluhopisů 3,89% 
ß koeficient 1 
N{klady cizího kapit{lu 3% 
Cizí zpoplatněný kapit{l 506 365 Kč 
Vlastní kapit{l 500 000 Kč 
Součet vlastního a cizího 1 006 365 Kč 
Daň z příjmu 19% 
Tabulka 4.33 - Výpočet diskontní sazby projektu 
  2011 2012 2013 2014 2015 
nomin{lní dis. sazba 6,56% 6,56% 6,56% 6,56% 6,56% 
 
V tabulce 4.34 je patrné přepočít{ní nomin{lní diskontní sazby na její re{l-
nou hodnotu, očištěnou o vliv inflace. Vývoj inflace v letech 2012 až 2015 byl 
odhadnut podle vývoje z předch{zejících let. 
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Tabulka 4.34 - Výpočet re{lné diskontní sazby projektu 
  2011 2012 2013 2014 2015 
nomin{lní dis. sazba 6,56% 6,56% 6,56% 6,56% 6,56% 
odhadovan{ míra inflace 1,80% 1,50% 1,70% 1,90% 1,80% 
re{ln{ dis. sazba 4,76% 5,06% 4,86% 4,66% 4,76% 
 
[12] [14] 
4.13 Metody posuzování investičních projektů 
Jestli daný investiční projekt zabezpečí požadované zhodnocení investovaného 
kapit{lu bylo zjištěno pomocí metod posuzov{ní investičních projektů. Výpočty 
všech těchto metod byly provedeny v programu Microsoft Office Excel, viz pří-
loha č. 11, a jsou k vidění v tabulk{ch 4.35 až 4.38.  
4.13.1 Doba návratnosti 
Tabulka 4.35- Výpočet doby n{vratnosti 
Rok Výnos Diskont. Faktor Diskont. Výnos Kumul. výnos 
1 200 519 1,0000 200 519 Kč 200 519 Kč 
2 345 431 1,0005 345 606 Kč 546 125 Kč 
3 342 479 1,0010 342 812 Kč 888 937 Kč 
4 324 133 1,0014 324 587 Kč 1 213 524 Kč 
5 612 526 1,0019 613 693 Kč 1 827 217 Kč 
 
DN = 1 + (500000 - 210419) / 358889 = 1,87 let, tj. 1 rok a 11 měsíců 
 
Předpokl{dan{ doba, potřebn{ pro úhradu celkových investičních n{kladů pro-
jektu jeho budoucími čistými příjmy, je pro daný projekt jeden rok a jeden{ct 
měsíců. 
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4.13.2 Čistá současná hodnota (Kč) 
Tabulka 4.36 - Výpočet čisté současné hodnoty 
Rok Výnos Diskont. Faktor Současn{ hodnota 
1 200 519 1,0000 200 519 Kč 
2 345 431 1,0005 345 606 Kč 
3 342 479 1,0010 342 812 Kč 
4 324 133 1,0014 324 587 Kč 
5 612 526 1,0019 613 693 Kč 
Současn{ hodnota projektu 1 827 217 Kč 
Investiční n{klady projektu 1 074 632 Kč 
 
ČSH = 1 827 217 – 1 074 632 = 752 585 Kč 
 
Kladn{ čist{ současn{ hodnota projektu zvyšuje hodnotu podniku. Jelikož je 
výsledek čisté současné hodnoty dosti vysoký, zkoumaný projekt se jeví jako 
výhodný, tudíž by měl být akceptov{n. 
4.13.3 Index rentability (ziskovosti) 
IR = 1 827 217 / 1 074 632 = 1,7003 
 
Index rentability daného projektu je 1,7003.  Investiční projekt je tedy přijatelný 
a díky přesahu jednotky o hodnotu větší než 0,7 i poměrně hodně ekonomicky 
výhodný. 
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4.13.4 Vnitřní výnosové procento (vnitřní míra výnosnosti) 
Tabulka 4.37 - Výpočet vnitřního výnosového procenta 
diskontní sazba % čist{ současn{ hodnota 
5 546 728 Kč 
10 384 105 Kč 
15 249 764 Kč 
20 130 915 Kč 
25 37 862 Kč 
30 -42 583 Kč 
 
VVP = (25 + ((37862 / (37862 + 42583) * (30 – 25))))  / 100 = 27,35% 
 
Vzhledem k tomu, že hodnota vnitřního výnosového procenta investičního pro-
jektu převyšuje průměrnou požadovanou výnosnost projektu za sledované ob-
dobí o více než 22%, jeví se daný projekt velmi výhodně, měl by se tedy při-
jmout. 
4.13.5 Ekonomická přidaná hodnota (EVA) 
Tabulka 4.38 - Ekonomick{ přidan{ hodnota 
  2011 2012 2013 2014 2015 
EPH -215 658 104 221 11 313 50 927 235 501 
 
Vyčíslení ekonomické přidané hodnoty investičního projektu lze shlédnout 
v tabulce 4.38. V roce 2011 je její hodnota z{porn{. Znamen{ to, že n{klady ka-
pit{lu jsou v tomto roce vyšší, než je jejich zhodnocení. Zhodnocení kapit{lu, 
tedy n{růst bohatství investora, nast{v{ od roku 2012, kdy EVA vykazuje klad-
né hodnoty, v posledním hodnotícím období je ekonomick{ přidan{ hodnota 
235 501 Kč. 
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4.14 Závěrečné posouzení projektu 
Pl{novaný investiční projekt prošel mnoha analýzami a hodnoceními, aby se 
zjistilo, zda dané investiční rozhodnutí, tedy investovat pr{vě do soukromého 
předškolního zařízení, bylo spr{vné a ekonomicky efektivní.  
Z analýzy trhu vyplýv{, že o soukromé předškolní zařízení je, a nad{le by 
měl i být, ve zkoumaných lokalit{ch velký z{jem. D{le se d{ dle analýzy před-
pokl{dat, že projekt bude díky svému pl{novanému systému také konkurence-
schopný.  
Korektnost finančního rozhodnutí, jehož n{plní bylo určit velikost a struk-
turu finančních zdrojů, potřebných pro realizaci daného projektu, potvrdily 
ukazatele finanční analýzy. Výsledky ukazatelů aktivity a rentability dokladují 
efektivnost všech zdrojů vynaložených na financov{ní projektu a výsledky 
ukazatelů zadluženosti a likvidity vypovídají o finanční stabilitě projektu.  
Skutečnost, že projekt také zabezpečí požadované zhodnocení investova-
ného kapit{lu, je doložena výstupy z metod posuzov{ní investičních projektů.  
Ze všech výše zmíněných výsledků lze tedy usoudit, že daný projekt je rea-
lizovatelný a ekonomicky efektivní. 
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5 Závěr 
Cílem diplomové pr{ce bylo navrhnout a posoudit konkrétní investiční projekt. 
Teoretick{ č{st diplomové pr{ce obsahuje charakteristiku řešených pojmů, jako 
jsou investice, investiční projekt a investiční pl{n, a je z{roveň n{vodem pro 
tvorbu takového pl{nu. V praktické č{sti jsem navrhla konkrétní investiční pro-
jekt, na z{kladě průzkumů, analýz a výpočtů veškerých předpokl{daných n{-
kladů projektu jsem sestavila jeho investiční pl{n a v z{věru jsem projekt po-
soudila. 
N{vrh konkrétního investičního projektu, tedy realizace soukromého předškol-
ního zařízení, vyplynul ze všeobecně zn{mé problematiky v České republice, 
kterou je obtížné umístění dítěte do veřejné mateřské školy. Tato problematika 
byla po shrom{ždění a vyhodnocení údajů ze statistik Českého statistického 
úřadu a Ústavu pro informace ve vzděl{ní potvrzena.  
Jelikož se k soukromým předškolním zařízením vztahuje poměrně rozs{hl{ 
legislativa, jedním z prvotních úkolů bylo také prostudov{ní mnoho informací 
s nimi souvisejících. Jednalo se především o z{kony a vyhl{šky týkající se před-
školních zařízení a jejich hygienických požadavků. D{le se určil cíl projektu, 
kterým by měla být spokojenost rodičů z vyřešeného problému kam za přijatel-
ných podmínek umístit své děti na straně jedné a na druhé straně spokojenost 
investora projektu z dosaženého zisku. Po ujasnění si hlavních cílů projektu 
n{sledovalo sestavení investičního pl{nu. 
Provoz pl{novaného předškolního zařízení by měl být zah{jen 1. 12. 2012 jako 
živnost voln{, obor: 72. Mimoškolní výchova a vzděl{v{ní. Důležitým předpo-
kladem zařízení je zastoupit r{mcově vzděl{vací program pro mateřské školy 
v některé z vybraných č{stí města Brna, kde je, jak bylo zjištěno, při jednom 
z kroků analýzy trhu, problém s obtížným umístěním dítěte do veřejné mateř-
ské školy také velmi významný. Dalším krokem analýzy trhu byl průzkum 
pomocí sestaveného dotazníku u celkem 180ti potencion{lních z{kazníků, jehož 
vyhodnocením se zjistil z{jem o soukromé předškolní zařízení ve vybraných 
č{stech města Brna (Komín, Žabovřesky, Bystr, Lesn{, Kr{lovo pole, Soběšice) a 
d{le možnosti a potřeby respondentů. Průměrný vyhodnocený z{jem o před-
školní zařízení byl 65 %. Informace o tom, kolik je v analyzovaných lokalit{ch 
mateřských škol, soukromých škol, jak{ je jejich celkov{ kapacita a kolik dětí 
tyto školy nejsou schopny pojmout, byly zjištěny telefonickým průzkumem 
v daných škol{ch. Nejvyšší počet chybějících míst, celkem 150, byl shled{n 
v č{sti města Brna Žabovřesky. Jelikož byl v této městské č{sti vyhodnocen i 
vysoký z{jem o předškolní zařízení, 78 %, byly Žabovřesky vybr{ny pro reali-
zaci investičního projektu. Po průzkumu konkurence v okolí pl{novaného pro-
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jektu by se mohlo předpokl{dat, že za pl{novaných podmínek, obsahujících 
celý koncept projektu, včetně ceny za využití služeb, a to 6000 Kč za měsíc, by 
měl být podnik konkurenceschopný. Nestejně pozitivní však byly výsledky 
hodnocení rizika projektu, kdy ve dvou případech, jedn{ se o nedostatečné fi-
nanční prostředky a pokles popt{vky, bylo riziko ohodnoceno jako značné. Po-
kud by se však dodržely navrhované způsoby eliminace těchto rizik, neměly by 
projekt příliš ohrozit. Jedním ze způsobů předch{zení rizika snížení popt{vky 
byl například vyhotovený marketingový pl{n s jeho taktickými marketingový-
mi n{stroji, díky němu by podnik mohl naopak dos{hnout zvýšení popt{vky. 
Uveden{ popt{vka byla také rozhodující při pl{nov{ní velikosti podniku. Podle 
ní bylo navrhnuto zařízení se dvěma třídami o maxim{lní kapacitě čtyřiceti dě-
tí. Pro tento počet dětí je potřeba zajistit minim{lně čtyři učitele, jednu uklizeč-
ku, případně jednu účetní. Podnik by měl tedy zaměstnat minim{lně šest per-
son{lních zdrojů, což ho řadí mezi mikropodniky, jelikož se ani nepředpokl{d{, 
že by jeho roční obrat nebo roční bilanční suma mohla přes{hnout dva miliony 
eur. Neméně významnou oblastí v praktické č{sti diplomové pr{ce bylo také 
řešení umístění podniku. Po shled{ní výhodným zřídit předškolní zařízení v 
podn{jmu, nejlépe samostatně stojícím domě v blízkosti přírody, byl proveden 
výběr pomocí hodnotové analýzy mezi šesti vyhledanými rodinnými domy, 
nejvíce se přibližující potřeb{m projektu. Vítězný se stal č{stečně samostatně 
stojící, čtyřpodlažní rodinný dům se zahradou na ulici Zeleného, o celkové plo-
še 185 m². Aby však bylo možné tento dům jako předškolní zařízení použít, by-
lo zapotřebí provést několik stavebních úprav, nesoucí s sebou n{ležité inves-
tiční n{klady. Vyčíslení n{kladů na úpravy bylo velmi podstatné pro stanovení 
celkových investičních n{kladů, nezbytných při posuzov{ní projektu, ale 
v tomto případě bylo zkomplikov{no nedostatečnými podklady. K dispozici 
byly pouze fotografie a popis rodinného domu, tudíž se podle nich musel ob-
jekt nejprve narýsovat v programu AutoCad, poté zakreslit pl{nované úpravy a 
ty nakonec pomocí rozpočtovacího programu KROS plus vykalkulovat. Pro 
ř{dnou organizaci nejen zmíněných úprav domu, ale také založení živnosti, 
zřízení bankovního účtu, školení učitelů, n{kupu vybavení a dalších činností 
probíhajících v investiční f{zi života projektu byl v programu Microsoft Office 
Project sestaven operační pl{n, kde jsou patrné veškeré n{vaznosti všech pl{-
novaných činností. 
Na z{kladě dosud zmíněných informací byl zhotoven finanční pl{n projektu, 
jehož obsahem jsou výpočty veškerých výnosů a n{kladů podniku, podle nichž 
byl d{le sestaven pl{n zisku a ztr{t, pl{nov{ rozvaha, včetně podrobného čle-
nění zdrojů financov{ní na vlastní a cizí, a pl{n peněžních toků.  
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Z{věrečné kapitoly se zabývají hodnocením navrhovaného projektu. Jednou 
z nich je finanční analýza, při které byly propočít{ny ukazatele aktivity, likvidi-
ty, zadluženosti a rentability. Výsledky ukazatelů dokladují efektivnost všech 
vynaložených zdrojů na financov{ní projektu a také vypovídají o finanční stabi-
litě projektu. Skutečnost, že projekt zabezpečí i požadované zhodnocení inves-
tičního kapit{lu, byla doložena výstupy z metod posuzov{ní investičních pro-
jektů. 
Z{věrem lze tedy usoudit, že navrhovaný investiční projekt je realizovatelný a 
ekonomicky efektivní, měl by být tedy akceptov{n. 
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